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Abstract 
The government holds a large property portfolio, which is managed by governmental 
administrative authorities and governmental companies. This report aims to 
investigate the meaning of the rules that the governmental administrative authorities 
have to follow when they are selling properties, and it also aims to describe the 
practice that has been developed within the authorities.  
 
The report is based on examination of legislation, legislative history, ordinances, 
court cases and other relevant literature related to the subject. In addition, interviews 
have been conducted with people working with property sales at the Swedish 
Fortifications Agency and the National Property Board of Sweden. Several 
documents, linked to the sale procedure and which have been received from the two 
authorities above, has also been studied. 
 
When a governmental authority is in the process of selling a property it has to consult 
with other governmental authorities if it can be considered that they may be in need of 
the property. If such a sale does not take place, a sale to one of the other stakeholders 
who have a priority right to purchase might be at hand.      
 
For example, municipalities have a priority right to purchase for societal development 
purposes. Societal development purpose has a wide field of application, but does not 
include land that is not intended to undergo any change. To acquire before the other 
stakeholders on the property market, the municipalities have to prove their need for 
the property. Preparatory works of legislation has shown that the requirements for 
proof are not especially high, but the municipality has to submit evidence stating the 
probability that the intended purpose of the property comes to fruition.   
 
The governmental authorities have to perform property sales to market price. To 
determine a market price, the governmental authority, the Swedish Fortifications 
Agency, uses an independently executed valuation, a bidding procedure or a 
procedure in which stakeholders submit bids through their website. The National 
Property Board of Sweden always uses an independently executed valuation, 
additionally when selling on the open market the authority uses a bidding procedure.   
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Sammanfattning 
Staten äger ett stort antal fastigheter som förvaltas av dels statliga 
förvaltningsmyndigheter och av dels statligt ägda bolag. Den här rapporten syftar till 
att utreda innebörden av de regler som de statliga förvaltningsmyndigheterna har att 
förhålla sig till vid avyttring av fast egendom men den syftar även till att redogöra för 
den praxis som har utvecklats inom myndigheterna vad gäller försäljningsprocessen.  
 
Lagstiftning, förarbeten, förordningar, rättsfall, vetenskapliga rapporter och annan 
relevant litteratur ligger till grund för examensarbetet. Bestämmelser om 
försäljningsförfarandet finns framförallt i förordningen (1996:1190) om överlåtelse 
av statens fasta egendom, m.m. som exempelvis föreskriver att försäljningar ska 
utföras affärsmässigt. 
 
Härutöver har intervjuer genomförts med personer som arbetar med 
fastighetsförsäljningar inom Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk för att 
erhålla en bättre uppfattning om försäljningsprocessen. Fortifikationsverket och 
Statens fastighetsverk är två statliga förvaltningsmyndigheter med stora 
fastighetsbestånd och med aktiva försäljningsverksamheter.  
 
Förutom intervjuer har flertalet handlingar som har erhållits från de två verken och 
som har koppling till försäljningsförfarandet studerats.  
 
När en statlig myndighet ska avyttra fast egendom ska samråd ske med övriga statliga 
myndigheter om det bedöms som troligt att dessa kan behöva egendomen. Ifall en 
sådan överlåtelse inte kommer till stånd kan det bli aktuellt med en försäljning till 
någon av de andra intressenter som har företrädesrätt till förvärv. 
Bostadsrättsföreningar, kooperativa hyresrättsföreningar, hyresgäster och kommuner 
har i vissa situationer rätt att förvärva egendom före fastighetsmarknadens övriga 
aktörer enligt ovan nämnda förordning.  
 
Kommuner har företrädesrätt när det rör sig om egendom för samhällsbyggnads- 
ändamål, vilket avser mark som med hänsyn till den framtida utvecklingen krävs för 
tätbebyggelse eller därmed sammanhängande anordning. Begreppet innefattar 
obebyggd eller glesbebyggd mark som i framtiden kommer behöva tas i anspråk för 
tätbebyggelse och även befintlig tätbebyggd mark där det finns behov av att omdana 
bebyggelsen. Samhällsbyggnadsändamål har ett brett tillämpningsområde men 
omfattar inte mark som inte är avsedd att undergå någon förändring.  
 
För att kommuner ska få förvärva fast egendom före fastighetsmarknadens övriga 
aktörer måste de styrka sitt behov. Studier av förarbeten har visat att kraven på 
bevisning inte är alltför höga utan det handlar om att kommunen ska lägga fram en 
sannolikhetsbevisning för det avsedda ändamålet med egendomen. Bevisning kan 
exempelvis ske i form av översiktsplaner, utvecklingsplaner eller bostadsbyggnads- 
program.    
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Samtliga försäljningar som verkställs av de statliga myndigheterna ska genomföras 
till marknadsvärde. Ett bokfört värde gäller dock vid överlåtelse till en annan statlig 
myndighet som inte är affärsdrivande. För att fastställa ett marknadsvärde använder 
Fortifikationsverket antingen en oberoende värdering, ett anbudsförfarande eller ett e- 
budsförfarande. Statens fastighetsverk använder alltid en oberoende värdering, och 
vid försäljning på öppna marknaden använder verket dessutom ett anbudsförfarande.  
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1 Inledning 
1.1 Bakgrund 
Staten innehar ett omfattande fastighetsbestånd som i praktiken förvaltas av dels 
statliga förvaltningsmyndigheter och av dels statligt ägda bolag. För de statliga 
förvaltningsmyndigheterna finns bestämmelser om under vilka förutsättningar 
fastighetsförsäljningar får ske och hur myndigheterna ska gå tillväga i sina 
försäljningsverksamheter. Reglerna återfinns i förordningen (1996:1190) om 
överlåtelse av statens fasta egendom, m.m. som är utgångspunkt för detta 
examensarbete.  
 
Förordningen föreskriver att försäljningar ska utföras affärsmässigt och den beskriver 
olika tillvägagångssätt för hur de statliga myndigheterna ska bestämma en 
köpeskilling. Vidare stadgas att kommuner har företrädesrätt till förvärv av egendom 
för samhällsbyggnadsändamål. Likaså föreligger företrädesrätt till förvärv för 
kommuner, bostadsrättsföreningar, kooperativa hyresrättsföreningar och hyresgäster 
när statliga myndigheter avyttrar bostadsfastigheter för permanent bruk. 
 
I övrigt är regleringen av försäljningsprocessen i ovan nämnda förordning vag, vilket 
utgör motiv till att undersöka vilka regler som de statliga förvaltningsmyndigheterna 
måste följa vid försäljning av fast egendom.  
 
Inledningsvis behandlar rapporten bestämmelser i regeringsformen och budgetlagen, 
vilka reglerar riksdagens och regeringens befogenheter och skyldigheter i fråga om 
avyttring av statens fasta egendom. Därefter redogörs för de regler som gäller för de 
statliga förvaltningsmyndigheterna. Rapporten beskriver EU:s regler om statligt stöd 
eftersom dessa har betydelse vid fastighetsförsäljningar som genomförs av offentlig 
sektor. Dessutom behandlas kommunal försäljning av fast egendom för att belysa 
vilka grundläggande regler som gäller för kommunala myndigheter som säljer 
fastigheter och för att bättre kunna belysa statsstödsreglerna inom EU-rätten. 
 
Examensarbetet vänder sig till samtliga personer som är intresserade av statliga 
myndigheters försäljning av fast egendom. Arbetet kan även fungera som vägledning 
för kommuner som vill förvärva fast egendom från staten eftersom den kommunala 
företrädesrätten till förvärv beskrivs ingående.   
 
1.2 Syfte 
Syftet är att utreda innebörden av de regler som de statliga förvaltningsmyndigheterna 
har att förhålla sig till vid avyttring av fast egendom. Syftet är dessutom att redogöra 
för den praxis som har utvecklats inom myndigheterna vad gäller 
försäljningsprocessen.  
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1.3 Frågeställningar 
 Hur ser försäljningsprocessen ut när statliga myndigheter avyttrar fast 
egendom?  
 Vilka ändamål innefattas i den kommunala företrädesrätten vid förvärv av 
fast egendom för samhällsbyggnadsändamål? 
 På vilket sätt måste kommuner styrka sitt behov av egendom för 
samhällsbyggnadsändamål?  
 Hur går statliga myndigheter tillväga för att fastställa köpeskillingen vid 
försäljning av fast egendom till olika intressenter?  
 
1.4 Metod 
Rapporten grundar sig på studier av lagstiftning, förarbeten, förordningar och rättsfall 
samt vetenskapliga rapporter och annan relevant litteratur inom ämnesområdet.  
 
För att erhålla en bättre uppfattning om hur försäljningsprocessen går till när statliga 
myndigheter säljer fast egendom har även två intervjuer genomförts, en med 
representanter för Fortifikationsverket och en med en representant för Statens 
fastighetsverk. Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk är de två statliga 
myndigheter som innehar störst fastighetsbestånd i landet, de arbetar aktivt med 
försäljning av statens fastigheter och de innehar olika typer av fastigheter. 
Intervjuerna har genomförts på respektive verks huvudkontor med personer som är 
väl insatta i ämnet och dagligen arbetar med avyttring. 
 
På Fortifikationsverkets huvudkontor i Eskilstuna har en gemensam intervju 
genomförts med Karl-Martin Svärd och Ida Åsberg. Karl-Martin Svärd är 
fastighetsstrateg och har arbetat på kontoret sedan år 2007. Ida Åsberg är 
projektledare på verket sedan år 2010.  
 
På Statens fastighetsverk i Stockholm har en intervju genomförts med Mikael 
Holmgren som arbetar som fastighetshandläggare på verket sedan år 2012. 
 
Kommunikation i annan form har även skett med nämnda personer under arbetets 
fortlöpande.  
 
Under besöken på respektive verk har dessutom olika handlingar som har koppling 
till försäljningsprocessen erhållits, vilka har studerats antingen på plats eller i 
efterhand. Det handlar dels om material som används av handläggarna i 
försäljningsförfarandet och dels om material som inkommit till verken från 
kommuner i syfte att styrka sina behov av egendom för samhällsbyggnadsändamål.  
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I rapporten återfinns ekonomisk information om Fortifikationsverkets och Statens 
fastighetsverks avyttringsverksamhet som är hämtad från årsredovisningar. 
Kommunikation har även skett med Angela Eriksson som arbetar som finansiell 
controller på Fortifikationsverket.      
 
1.5 Disposition 
Rapporten är strukturerad på följande sätt: 
 
Kapitel 1 – Innehåller bl.a. examensarbetets bakgrund, syfte och metod.  
 
Kapitel 2 – Består av en genomgång av lagstiftning, förarbeten och förordningar för 
riksdag, regering samt statliga förvaltningsmyndigheter. 
 
Kapitel 3 – Behandlar viss motsvarande lagstiftning för kommuner. Kapitlet består 
även av rättsfall som är aktuella för både kommuner och statliga 
förvaltningsmyndigheter vid försäljning av fast egendom. 
 
Kapitel 4 – Innehåller en beskrivning av Fortifikationsverket och Statens 
fastighetsverk.   
 
Kapitel 5 – Redogör för försäljningsprocessen vid avyttring till både kommun och 
privat intressent. Frågeställningen om hur försäljningsprocessen ser ut besvaras. 
 
Kapitel 6 – Beskriver hur de statliga myndigheterna går tillväga för att fastställa en 
köpeskilling.   
 
Kapitel 7 – Innehåller slutsatser och en diskussion, där framförallt frågeställningarna 
besvaras.  
   
Kapitel 8 – Redovisar arbetets källor.   
 
1.6 Avgränsningar 
Examensarbetet har avgränsats till att redogöra för försäljning av fast egendom som 
genomförs av de statliga förvaltningsmyndigheterna. Rapporten behandlar således 
inte försäljningsförfarandet för de statligt ägda bolagen. Det praktiska förfarandet vid 
statliga myndigheters avyttring av fast egendom har undersökts men har med hänsyn 
till arbetets tidsomfattning begränsats till två myndigheter, Fortifikationsverket och 
Statens fastighetsverk. Skälen till varför dessa två myndigheter har valts framgår 
under avsnittet metod.  
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1.7 Felkällor 
Rapporten har fullbordats genom intervjuer och annan kommunikation, vilket medför 
en risk för missuppfattningar och feltolkningar. För att förhindra detta har en 
sammanställd text upprättats för respektive intervju och för merparten av den 
information som erhållits via mail. De personer som lämnat informationen har 
därefter läst och bekräftat innehållet.     
 
Undersökningen har genomförts hos två statliga förvaltningsmyndigheter och innebär 
att avvikelser i försäljningsförfarandet kan förekomma hos de övriga myndigheter 
som inte har kontaktats. 
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2 Lagstiftning, förordningar och övrig reglering 
2.1 Regeringsformen 
Regeringsformen (1974:152) är utgångspunkten för statens fastighetsförvaltning, 
vilket framgår av 9 kap. 8 § som föreskriver att regeringen förvaltar och förfogar över 
statens tillgångar. Undantag finns för de tillgångar som är avsedda för riksdagens 
myndigheter eller i lag har avsatts till särskild förvaltning. Bestämmelsen omfattar 
inte egendom som tillhör statligt ägda bolag eller egendom som tillhör stiftelser som 
bildats genom statens medverkande.
1
  
 
I 9 kap. 9 § regeringsformen fastslås att grunderna för förvaltningen av och 
förfogandet över statens tillgångar beslutas av riksdagen. Riksdagen har dessutom 
möjlighet att besluta om att en viss åtgärd inte får företas utan dess godkännande. Det 
är enligt förarbetena till regeringsformen lämpligt att riksdagens föreskrifter vad 
gäller regeringens dispositionsmöjligheter anges i lag men det finns inte något krav på 
lagform.
2
 
 
Förvaltningen av och förfogandet över statens tillgångar utövas i de flesta fall i 
praktiken av förvaltningsmyndigheter eller statliga bolag. Regeringen har i dessa fall 
delegerat uppgiften till myndigheterna, vilket kan ske i form av 
myndighetsinstruktioner eller regleringsbrev. Styrning av de statligt ägda bolagen 
sker indirekt genom statens inflytande i bolaget.
3
     
 
Av 9 kap. 11 § regeringsformen framgår att befogenheter och skyldigheter för riksdag 
och regering i fråga om statens budget finns i riksdagsordningen eller i särskild lag. 
Med särskild lag åsyftas budgetlagen (2011:203) som beskrivs i det följande 
avsnittet.
4
         
 
2.2 Budgetlagen 
2.2.1 Bakgrund 
Budgetlagen (2011:203) trädde ikraft 1 april år 2011 och ersatte lagen (1996:1059) 
om stadsbudgeten och lagen (1988:1387) om statens upplåning och skuldförvaltning.
5
 
Den tidigare gällande lagen om statsbudgeten innehöll bestämmelser om befogenheter 
och skyldigheter för regeringen på finansmaktens område.
6
 Även lagen om statens 
                                                     
1
 Hirschfeldt, Kommentar, regeringsformen, 9 kap. 8 § 
2
 Prop. (Proposition) 1973:90 s 347 
3
 SOU (Statens offentliga utredningar) 2010:92 s 46–47  
4
 SOU 2010:18 s 300 
5
 Budgetlagen, övergångsbestämmelser  
6
 SOU 2010:18 s 13 
Statliga myndigheters försäljning av fast egendom 
 
18 
 
upplåning och skuldförvaltning reglerade regeringens, och i viss utsträckning även 
riksdagens, befogenheter och skyldigheter.
7
  
 
Syftet med lagen om stadsbudgeten var att skapa en sammanhållen och tydlig 
reglering för att ge förutsättningar för ett mer effektivt beslutsfattande vad gäller 
resursfördelning och styrning av den statliga verksamheten.
8
 I både lagen om 
stadsbudgeten och den nu gällande budgetlagen framgår kompetensfördelningen 
mellan riksdagen och regeringen vid försäljning och byte av fast egendom.  
 
Riksdagen skulle enligt regeringsformen från år 1809 samtycka till all avyttring av 
statens fastigheter. Från år 1942 till år 1967 hade regeringen erhållit sådant samtycke 
från riksdagen genom generella årliga bemyndiganden som angav under vilka 
förutsättningar regeringen fick genomföra fastighetsförsäljningar. Från 1967 hade 
dessa bemyndiganden varit giltiga på obestämd tid men de hade därefter i olika 
sammanhang kommit att ändras.
9
 Det hade saknats reglering i form av lag inom 
området fram till att lagen om stadsbudgeten började gälla, då merparten av de 
bemyndiganden som gällde vid denna tid infördes.
10
  
 
Det fanns framförallt två anledningar till att grundläggande bestämmelser om 
försäljning av fast egendom som ägs av staten infördes i lagen om statsbudgeten. Den 
första orsaken var att det i förarbetena till 9 kap. 9 § regeringsformen uttalades att 
lagform vore lämpligt. Den andra anledningen var att det var både svårt och 
tidsmässigt krävande att överblicka alla de beslut som riksdagen vid olika tillfällen 
tagit på området, inte minst med hänsyn till de många ändringar som skett under 
åren.
11
   
 
Införandet av den nya budgetlagen år 2011 hade sin grund i att lagen om 
statsbudgeten inte återspeglade den utveckling som hade skett i den praktiska 
tillämpningen, att det ansågs nödvändigt med ett antal förenklingar i lagen, att det 
saknades regleringar i vissa avseenden samt att ändringar hade skett i 
regeringsformen. Lagen om statsbudgeten behövde ses över till följd av de 
erfarenheter som erhållits och behovet av ändringar var så omfattande att det krävdes 
att en ny lag infördes.
12
  
 
Den nya budgetlagen skulle även innehålla bestämmelserna från lagen om statens 
upplåning och skuldförvaltning. Anledningen till sammanslagningen var att lagen om 
statens upplåning och skuldförvaltning och lagen om statsbudgeten hade en mycket 
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nära koppling. Genom att de två lagarna slogs samman skapades en ny lag, 
budgetlagen, som var heltäckande.
13
  
 
I förordningen (1996:1190) om överlåtelse av statens fasta egendom, m.m. som utgör 
grund för examensarbetet och som beskrivs närmare i avsnitt 2.3.2 finns 
bestämmelser som ansluter till 8 kap. 2, 5 och 7 §§ budgetlagen. Dessa paragrafer 
behandlas nedan. 
 
2.2.2 8 kap. 2 § budgetlagen  
2 § När värdet av fast egendom inte överstiger 75 miljoner kronor, får regeringen 
besluta att sälja egendomen, om den inte alls eller endast i ringa utsträckning behövs 
i statens verksamhet och om det inte finns särskilda skäl för att egendomen 
fortfarande ska ägas av staten.  
   Trots första stycket får regeringen besluta om försäljning till en kommun för 
samhällsbyggnadsändamål.  
 
I samband med att den nya budgetlagen trädde ikraft ändrades beloppsgränsen från 50 
miljoner kronor till 75 miljoner kronor vilket berodde på utvecklingen av 
fastighetsprisindex och förändringen i penningvärdet sedan lagen om stadsbudgeten 
infördes år 1996.
14
 I övrigt skedde inga förändringar i bestämmelsen. 
 
Före ikraftträdandet av lagen om statsbudgeten hade regeringen rätt att besluta om 
fastighetsförsäljningar när egendomens värde inte översteg 5 miljoner kronor. 
Regeringen fick dock besluta om fastighetsförsäljningar när värdet inte översteg 50 
miljoner kronor under förutsättning att statens samlade förmögenhet inte urholkades 
genom att överskottet från försäljningarna användes för investeringar i form av 
byggproduktion eller inköp. I detta sammanhang, d.v.s. före införandet av lagen om 
statsbudgeten, menas med värde i första hand taxeringsvärdet. Även undantaget för 
försäljning till en kommun för samhällsbyggnadsändamål fanns före införandet av 
lagen om statsbudgeten.
15
 
 
Orsaken till att styra regeringens försäljning utifrån de två angivna beloppsgränserna 
var att riksdagen ville underställas ärenden som var politiskt intressanta men 
samtidigt avlastas från försäljningsärenden av rutinkaraktär. Att helt och hållet 
upphäva beloppsgränserna vid införandet av lagen om statsbudgeten skulle ha krävt 
omfattande bestämmelser om när avyttringar skulle få genomföras, vilket hade 
medfört fördröjning i handläggningen.
16
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De verkliga förhållandena på området hade dock förändrats sedan riksdagen år 1988 
bemyndigat regeringen om att avyttra fast egendom med ett värde som understeg 50 
miljoner kronor med villkor att överskottet från försäljningarna skulle återanvändas 
för investeringar i form av byggproduktion eller inköp. Merparten av statens 
kommersiella fastigheter hade under början av 1990-talet överförts till statligt ägda 
aktiebolag och endast fastigheter som inte hade ansetts som lämpliga för annat ägande 
förekom därefter i statens direkta ägo. En del fastigheter hade av bl.a. kulturhistoriska 
eller försvarspolitiska orsaker bedömts som lämpliga att, även fortsättningsvis, 
förvaltas av statliga myndigheter. Vad gäller fastigheter i statens direkta ägo 
förväntades överlåtelser genomföras i relativt liten utsträckning.
17
   
 
Bemyndigandet från år 1988 om att överskottet från försäljningar normalt skulle 
återanvändas ansågs i förarbetena till lagen om statsbudgeten som föråldrat. En ny 
regel för statens investeringar hade införts där riksdagens kännedom krävdes för att 
regeringen skulle få göra större anskaffningar och karaktären av de fastigheter som 
staten ägde direkt medförde att större avyttringar inte skedde. Statens 
nettoförmögenhet skulle inte komma att försvagas. Detta utgjorde motiv till att 
upphäva kravet på återinvestering och att endast använda en beloppsgräns, nämligen 
den högre om 50 miljoner kronor. Den högre beloppsgränsen ansågs ha fungerat bra 
och det var den gränsen som huvudsakligen hade använts vid de genomförda 
fastighetsöverlåtelserna.
18
  
 
I samband med införandet av lagen om statsbudgeten fick begreppet värde dessutom 
en annan betydelse. Istället för taxeringsvärde skulle marknadsvärdet användas. 
Ändringen hade sin grund i att statens fastigheter ofta inte har något taxeringsvärde 
och att en värdering ändå utfördes inför en försäljning eftersom staten vill ha vetskap 
om egendomens marknadsvärde.
19
    
 
I en rapport som Fastighetsförordningsutredningen framställde den 14 oktober 2009 
diskuterades ett problem i fråga om beloppsgränsen. Det hade förekommit att den 
värdering som skett inför en försäljning resulterat i ett värde som var lägre än 50 
miljoner kronor men att priset efter budgivning passerat beloppsgränsen. 
Godkännande från riksdagen hade i dessa situationer ansetts behövligt för att kunna 
genomföra försäljningen. Detta innebär att fördröjningar i försäljningsprocessen kan 
uppkomma och det uttalades att en säkerhetsmarginal bör tillämpas vid 
fastighetsvärderingen för att minska risken för fördröjning.
20
    
 
I 8 kap. 2 § budgetlagen anges under vilka förutsättningar regeringen får sälja fast 
egendom idag utan att riksdagens medgivande krävs.
21
 Enligt förarbetena till lagen 
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om statsbudgeten behöver begreppet ”egendom” inte betyda en enda registerfastighet 
utan utgångspunkten är vad som ingår i en försäljning mellan samma köpare och 
säljare vid ett och samma tillfälle. Det är det totala värdet som är väsentligt vid 
bedömningen av ifall värdet överstiger beloppsgränsen, och egendomen kan 
exempelvis innefatta flera registerfastigheter eller delar av registerfastigheter.
22
  
 
Egendomens värde är det marknadsvärde som tas fram vid en särskild inför 
försäljningen utförd värdering. Det finns inget krav på att en oberoende 
värderingsman ska genomföra värderingen även om detta rekommenderas. 
Värderingen kan utföras av personal inom de statligt fastighetsförvaltande 
myndigheterna som anses vara väl lämpade till att genomföra värderingar.
23
  
 
För att försäljning ska få ske krävs bl.a. att egendomen inte alls eller endast i ringa 
utsträckning behövs i statens verksamhet. Begreppet ringa utsträckning tar sikte på att 
statens kostnader för exempelvis skötsel och underhåll inte står i rimlig proportion till 
utnyttjandegraden som kan vara både tidsmässig och utrymmesmässig. 
Utgångspunkten är huruvida det är ekonomiskt försvarbart att egendomen ägs av 
staten eller ej.
24
  
 
Ytterligare ett villkor för försäljning är att det inte föreligger särskilda skäl för att 
egendomen fortfarande ska ägas av staten. I förarbetena anges exempel på vad som 
kan utgöra särskilda skäl och det kan gälla vissa områden som riksdagen har fattat 
beslut om. Det handlar om områden där staten genom överlåtelser önskar, eller 
historiskt har velat, stimulera viss verksamhet såsom jordfonden. Jordfonden syftar 
till att uppnå vissa regionalpolitiska mål och till att rationalisera framförallt jord- och 
skogsbruket. Målen är avgörande för när överlåtelse av fastigheter som är upptagna 
på jordfonden får genomföras och kan t.ex. handla om hänsynen till rennäringen och 
det allmänna intresset av orörd natur i fjällområdena. Särskilda skäl kan även 
föreligga till följd av att fastigheten är testamenterad till staten. Det kan dessutom 
bl.a. röra sig om kulturella eller historiska orsaker eller skäl med hänsyn till 
totalförsvaret.
25
     
 
I 8 kap. 2 § 2 st. budgetlagen finns en undantagsregel som stadgar att regeringen får 
besluta om försäljning till en kommun för samhällsbyggnadsändamål även om första 
stycket inte är uppfyllt. Samhällsbyggnadsändamål har enligt förarbetena till lagen 
om statsbudgeten i stort sett samma innebörd som den generella 
ändamålsbestämningen i 2 kap. 1 § expropriationslagen (1972:719), vilken avser 
mark som med hänsyn till den framtida utvecklingen krävs för tätbebyggelse eller 
därmed sammanhängande anordning.
26
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Det var år 1967 som ordet samhällsbyggnadsändamål kom att införas då regeringen 
bemyndigades att sälja statens mark till kommuner för samhällsbyggnadsändamål. 
Detta grundade sig i det genomgripande kommunala bostadsbyggande som 
påbörjades i slutet av 1960-talet, vilket medförde behov av mark. Anledningen till 
bemyndigandet var att kommuner skulle ha samma möjlighet att förvärva egendom 
från staten som från annan, eftersom expropriation av statlig egendom inte är 
möjligt.
27
   
 
I betänkandet till den tidigare gällande lagen om statsbudgeten fanns en vidare 
uppfattning om begreppet samhällsbyggnadsändamål. Utredningen hade erfarit att 
samhällsbyggnadsändamål har ett bredare tillämpningsområde än ändamåls- 
bestämmelsen i expropriationslagen men någon närmare redogörelse gavs inte.
28
  
 
I förarbetena till den nya budgetlagen föreslog utredningen att begreppet 
samhällsbyggnadsändamål borde bytas ut till ändamål som är av väsentlig betydelse 
för kommunens utveckling på lång sikt, vilket hade sin grund i att utredningen ansåg 
att denna formulering bättre skulle motsvara kommunens behov av egendom.
29
  
 
Utredningen ansåg att bostadsbyggandet och samhällsutvecklingen i Sverige var av 
ett annat slag än när bestämmelserna i expropriationslagen började gälla. Det 
uttalades att den kommunala företrädesrätten framförallt borde gälla fastigheter ”som 
har strategisk betydelse för att skapa större områden av bostäder” alternativt ”för att 
tillgodose behov för verksamheter som på ett påtagligt sätt kan bidra till näringslivets 
utveckling i kommunen”. Några exempel som angavs var fastigheter för infrastruktur, 
energiproduktion och avfallshantering och utredningen framhöll att det inte fick gälla 
tillfälliga behov. Dessa synpunkter ledde fram till utredningens förslag om ändring till 
ändamål som är av väsentlig betydelse för kommunens utveckling på lång sikt.
30
 
Regeringen ansåg dock att frågan behövde betänkas ytterligare och en ändring enligt 
ovan föreslogs inte i propositionen till den nya budgetlagen.
31
   
 
2.2.3 8 kap. 5 § budgetlagen 
5 § För upplåtelse av tomträtt samt försäljning av tomträtt och sådan byggnad som är 
lös egendom gäller bestämmelserna i 2 § om försäljning av fast egendom. 
 
Bestämmelsen fastslår att 8 kap. 2 § budgetlagen även gäller för upplåtelse av 
tomträtt och försäljning av tomträtt och byggnad som är lös egendom.   
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2.2.4 8 kap. 7 § budgetlagen 
7 § Förvärv genom köp eller byte och försäljning ska genomföras affärsmässigt, om 
inte särskilda skäl talar mot det. 
 
I samband med att den nya budgetlagen trädde ikraft gjordes ett tillägg i aktuell 
bestämmelse i syfte att förtydliga den gamla utformningen. Tillägget innebar att 
affärsmässighet inte endast gäller vid försäljning utan även vid köp och byte av 
egendom. Vid både försäljning och vid förvärv har affärsmässighet samma 
betydelse.
32
  
 
Kravet på affärsmässighet har funnits sedan riksdagens bemyndigande år 1942.
33
 Det 
har därefter tagits in i lagen om statsbudgeten år 1996 och det gäller fortfarande i 
dagens gällande budgetlag.
34
 Med affärsmässighet menas att priset ska vara så 
förmånligt som möjligt för staten och att försäljningar inte ska göras till underpris. 
Likaså ska förvärv till överpris inte genomföras och ovidkommande hänsyn ska inte 
tas.
35
  
 
Kravet på affärsmässighet får dock bortses från när det föreligger särskilda skäl. 
Enligt förarbetena utgör fastigheter som är upptagna på jordfonden (se avsnitt 2.2.2) 
exempel på när särskilda skäl föreligger eftersom hänsyn ska tas till framförallt 
fondens jordbrukspolitiska och regionalpolitiska mål. Dessutom har riksdagen 
exempelvis beslutat om att priset får vara lägre än marknadsvärdet vid friköp av 
fjällägenhet eller del därav.
36
 Det är framförallt när staten velat stimulera viss 
verksamhet som särskilda skäl har tillämpats.
37
  
 
En restriktiv bedömning ska göras vid avsteg från affärsmässigheten och egendomens 
värde är av vikt. Vid överlåtelse av fastigheter med ett större värde bör riksdagens 
godkännande inhämtas vid tillämpningen av särskilda skäl.
38
  
 
Härutöver nämns det i förarbetena några specialfall beträffande överlåtelser. När 
staten har erhållit en fastighet för särskilt ändamål av kommunen utan ersättning får 
även regeringen överlåta fastigheten till kommunen utan ersättning om egendomen 
inte har använts för det avsedda ändamålet och om kommunen vill ha tillbaka 
fastigheten. Detta gäller under förutsättning att det är skäligt utifrån övriga 
omständigheter. Likaså sker det på avtalsrättslig grund överlåtelser från staten till 
kommuner utan ersättning. Om fastigheten inte används för det avsedda ändamålet 
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ska den enligt det ursprungliga avtalet lämnas tillbaka till staten och sådana 
överlåtelser behöver inte styras genom lag.
39
 
 
Förarbetena föreskriver även att EU:s regler om statsstöd ska följas vid köp, byte och 
försäljning (mer om statsstödsreglerna i avsnitt 2.5).
40
   
 
2.3 Förordningar som styr statens fastighetsförvaltning 
2.3.1 Förordningen (1993:527) om förvaltning av statliga fastigheter, 
m.m. 
Denna förordning innehåller bestämmelser om statens fastighetsförvaltning och den 
gäller för myndigheter under regeringen. Inom begreppet fastighetsförvaltning ingår 
förvärv, upplåtelse, drift, underhåll samt försäljning av fast egendom. Dessutom 
omfattas tomträtt, byggnad och anläggning som är lös egendom av reglerna för fast 
egendom.
41
 
 
Det är främst två bestämmelser i förordningen som är av vikt inom aktuellt 
ämnesområde. Den första bestämmelsen, 14 §, föreskriver att varje 
fastighetsförvaltande myndighet ska upprätta en avyttringsplan som kontinuerligt ska 
hållas uppdaterad. Planen ska innehålla de fastigheter som inte behövs för statlig 
verksamhet och som inte av andra särskilda skäl bör vara kvar i statens ägo, och som 
därför ska avyttras.
42
  
 
Den andra bestämmelsen, 15 §, stadgar att förordningen (1996:1190) om överlåtelse 
av statens fasta egendom, m.m. innehåller regler för avyttring av fastigheter.
43
 
 
2.3.2 Förordningen (1996:1190) om överlåtelse av statens fasta 
egendom, m.m. 
Förordningen har sitt ursprung från ett cirkulär som regeringen utfärdade år 1971 och 
som därefter blev omvandlat till en förordning som benämndes förordningen 
(1971:727) om försäljning av staten tillhörig fast egendom, m.m.
44
 Denna kom sedan 
att ersättas av förordningen (1996:1190) om överlåtelse av statens fasta egendom, 
m.m. (den s.k. försäljningsförordningen) som började gälla 1 januari år 1997.
45
  
 
I detta avsnitt görs en grundläggande genomgång av försäljningsförordningen som 
gäller för myndigheter under regeringen. Förordningen behandlar statlig 
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fastighetsförsäljning och inom begreppet försäljning innefattas även byte av fast 
egendom. Dessutom omfattar försäljning i tillämpliga delar upplåtelse av tomträtt och 
försäljning och byte av tomträtt och sådan byggnad som är lös egendom.
46
      
 
Genom uppräkning av ett antal statligt fastighetsförvaltande myndigheter och med 
angivande av olika beloppsgränser tilldelas myndigheterna en möjlighet att besluta 
om försäljning av fast egendom som de förvaltar inrikes eller utrikes. 
Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk får exempelvis besluta om försäljning 
då egendomens värde inte överstiger 20 miljoner kronor. Det marknadsvärde som 
fastställts vid en särskild värdering ska ligga till grund för bedömningen av 
beloppsgränsen.
47
  
 
Följande statliga förvaltningsmyndigheter finns uppräknade i förordningen:
48
 
 
- Fortifikationsverket - Sjöfartsverket   
- Statens fastighetsverk - Skogsstyrelsen 
- Trafikverket  - Kammarkollegiet 
- Luftfartsverket - Affärsverket svenska kraftnät 
- Naturvårdsverket - Sveriges lantbruksuniversitet 
 
Statens fastighetsverk får även besluta om fastighetsförsäljningar åt de 
förvaltningsmyndigheter som inte finns angivna i förordningen men som förvaltar fast 
egendom. Detta gäller under förutsättning att egendomens värde inte uppgår till ett 
belopp som är högre än 15 miljoner kronor.
49
 
 
Förutom beloppsgränserna krävs dessutom att ett antal förutsättningar är uppfyllda för 
att de fastighetsförvaltande myndigheterna ska få sälja fast egendom. Dessa 
förutsättningar innebär att fastigheten inte alls eller endast i ringa utsträckning behövs 
i statens verksamhet och att det inte föreligger särskilda skäl för att egendomen ska 
innehas av staten. Beaktandet av kulturmiljövården, totalförsvaret, naturvården och 
det rörliga friluftslivet kan enligt förordningen utgöra särskilda skäl.
50
 Vid 
framtagandet av den nya budgetlagen kommenterade de statliga 
förvaltningsmyndigheterna att höga saneringskostnader kan utgöra hinder mot en 
fastighetsförsäljning även om fastigheten inte nyttjas längre.
51
  
 
När en statlig förvaltningsmyndighet ska initiera en fastighetsöverlåtelse ska den 
samråda med övriga statliga förvaltningsmyndigheter om det kan antas att någon av 
dessa är i behov av egendomen med hänsyn till fastighetens läge, beskaffenhet eller 
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annan orsak. Samråd ska även ske om det kan antas att någon av myndigheterna är i 
behov av egendomen med hänsyn till de intressen som de har i uppgift att bevaka. 
Kontakt ska tas med Riksantikvarieämbetet och berörd länsstyrelse vid överlåtelse av 
bostadsfastigheter för permanent bruk som bedöms ha ett kulturhistoriskt värde som 
bör bevaras.
52
    
 
När försäljning av fast egendom ska genomföras föreligger en särskild relation till 
kommuner genom att dessa innehar företrädesrätt till förvärv då det rör sig om 
egendom för samhällsbyggnadsändamål.
53
 Vad som innefattas inom detta ändamål 
framgår inte av förordningen, men begreppet samhällsbyggnadsändamål behandlas 
närmare i avsnitten 5.1.2 och 7.1.1. När en kommun vill förvärva egendom för 
samhällsbyggnadsändamål måste den påvisa sitt behov genom en översiktsplan eller 
på annat sätt.
54
 Ansökan ska innehålla samma handlingar som vid ansökan om 
expropriation
55
 vilket enligt 3 kap. 2 § expropriationslagen (1972:719) innebär att 
ansökan ska bestå av yrkandet och de omständigheter på vilka det grundas, aktuell 
fastighet samt namn och adress på samtliga för sökanden kända sakägare. Därutöver 
ska den utredning som bedöms behövlig i det specifika fallet bifogas.
56
  
 
En särskild bestämmelse finns dessutom för överlåtelse av bostadsfastigheter för 
permanent bruk. I dessa fall föreligger företrädesrätt till förvärv i första hand för den 
bostadsrättsförening eller kooperativa hyresrättsförening som har en giltig 
intresseanmälan antecknad i fastighetsregistrets inskrivningsdel enligt 3 § lagen 
(1982:352) om rätt till fastighetsförvärv för ombildning till bostadsrätt eller 
kooperativ hyresrätt. Om kommunen har anmält intresse för egendomen med 
anledning av samhällsbyggnadsändamål ska den i andra hand erbjudas till den 
kommun inom vilken fastigheten är belägen. I tredje hand ska den erbjudas till 
hyresgästerna i fastigheten om den omfattar maximalt två lägenheter. Består 
fastigheten av fler än två lägenheter ska den istället erbjudas till den 
bostadsrättsförening eller den kooperativa hyresrättsförening som bildats av 
hyresgästerna. I fjärde hand ska bostadsfastigheten erbjudas till den kommun inom 
vilken fastigheten är belägen.
57
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Försäljningsförordningen fastställer att en försäljning ska utföras affärsmässigt.
58
 
Vidare stadgas att den statliga myndigheten ska värdera fastigheten för att bestämma 
marknadsvärdet.
59
 Därutöver finns ett antal specialregleringar, se nedan. 
 
 1) När en kommun ska förvärva en fastighet för samhällsbyggnadsändamål 
ska pris och övriga villkor fastställas genom förhandlingar eller av en 
särskild förhandlare som är utsedd av regeringen. Den fastighetsförvaltande 
myndigheten eller kommunen får överlämna frågan till regeringen om 
parterna inte kan enas om försäljningsvillkoren.
60
  
 
 2) Priset ska, när försäljning sker för att tillgodose ändamål som kan 
föranleda expropriation, fastställas enligt grunderna för expropriations- 
ersättning i 4 kap. expropriationslagen (1972:719) med undantag för att 
påslaget om 25 % på marknadsvärdet inte skall göras. Priset bestäms på det 
sätt som den statliga myndigheten finner är lämpligt.
61
    
 
 3) När det inte är fråga om försäljning till en kommun för 
samhällsbyggnadsändamål (1), försäljning för ändamål som kan föranleda 
expropriation (2) eller försäljning av en bostadsfastighet för permanent bruk 
till en bostadsrättsförening, kooperativ hyresrättsförening, hyresgäst eller 
kommun enligt tidigare beskrivna erbjudningsordning ska överlåtelse ske på 
offentlig auktion eller genom anbudsförfarande. Annonsering om valt 
tillvägagångssätt ska ske och genomföras i tillräcklig omfattning.
62
 
 
 4) Avsteg får i vissa fall göras från punkt 3). Överlåtelse får ske efter 
förhandlingar med olika intressenter eller genom något annat lämpligt 
förfarande om den statliga myndigheten inte kan erhålla ett tillfredsställande 
pris på en offentlig auktion eller efter ett anbudsförfarande. På motsvarande 
sätt får överlåtelse ske efter förhandlingar med olika intressenter eller genom 
något annat lämpligt förfarande om en överlåtelse genom offentlig auktion 
eller genom anbudsförfarande bedöms som mindre ändamålsenlig på grund 
av det avsedda ändamålet med egendomen.
63
   
 
Avslutningsvis föreskriver försäljningsförordningen att beslut enligt förordningen inte 
får överklagas, med undantag för att beslut om förhandsbesked för samhällsbyggnads- 
ändamål kan överklagas av en kommun hos regeringen.
64
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2.4 SOU 2010:92, En effektivare förvaltning av statens fastigheter 
År 2009 bestämde regeringen att de förordningar som handlar om förvaltning av 
statens fastigheter skulle utredas och att förslag skulle lämnas till en samlad 
förordning.
65
 En sammanställning över resultatet återfinns i SOU 2010:92 vilken 
benämns som En effektivare förvaltning av statens fastigheter. I detta avsnitt berörs 
en del av de ändringar som föreslås i betänkandet vad gäller överlåtelse av fast 
egendom.  
 
En ändring som diskuteras är att beloppsgränserna för under vilka de 
fastighetsförvaltande myndigheterna får besluta om försäljning av fast egendom som 
de förvaltar inrikes eller utrikes bör höjas. Detta bör göras för samtliga myndigheter 
som är uppräknade i försäljningsförordningen. För Fortifikationsverket och för 
Statens fastighetsverk föreslås exempelvis en höjning från 20 miljoner kronor till 30 
miljoner kronor. Ändringen har sin grund i att det samtidigt föreslås en höjning av 
beloppsgränsen, för under vilken regeringen får besluta om försäljning av fast 
egendom utan riksdagens samtycke, i En reformerad budgetlag, SOU 2010:18.
66
 (En 
höjning för regeringen från 50 miljoner kronor till 75 miljoner kom senare att införas 
i den nya budgetlagen, vilket har beskrivits i avsnitt 2.2.2 ovan).
67
     
 
Utredningen anser vidare att en kommun, vid förvärv av egendom för 
samhällsbyggnadsändamål, inte ska behöva styrka sitt behov av egendom genom en 
antagen översiktsplan. För att påvisa sitt behov ska kommunen dock lämna en 
politiskt förankrad intresseanmälan. Att intresseanmälan ska vara politiskt förankrad 
beror på att det har hänt att kommunala tjänstemän har lämnat en intresseanmälan 
men att kommunens beslutande organ inte stått bakom denna. Detta har inneburit att 
onödiga förhandlingar om försäljningsvillkor har uppkommit, vilket medfört en 
onödig fördröjning i försäljningsprocessen.
68
  
 
Intresseanmälan ska även innehålla utredningar eller planeringshandlingar som 
styrker kommunens rätt till företräde. Med hjälp av detta material ska den statliga 
myndigheten bedöma om kommunen har rätt att förvärva före fastighetsmarknadens 
övriga aktörer.
69
  
 
Ett problem idag är att försäljningsprocessen tar alltför lång tid. Detta beror bl.a. på 
att kommuner ska bestämma om de är intresserade av ett förvärv eller ej och att de 
statliga myndigheterna ska bedöma om företrädesrätt föreligger eller inte. Dessutom 
blir ofta förhandlingar med kommuner utdragna. Utredningen föreslår att den statliga 
myndigheten på ett tidigt stadium ska redovisa sina försäljningsplaner vad gäller fast 
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egendom. Det finns förvisso redan idag krav på att den statliga myndigheten ska ha en 
aktuell avyttringsplan men utredningen anser att försäljningsplanen ska offentliggöras 
så snart som det finns tillräckligt konkreta intentioner för försäljning. Ett sådant 
förfarande ska leda till att kommuner och övriga intressenter tidigare kan ta ställning 
till ett förvärv och att även förberedelser i fråga om en intresseanmälan kan företas.
70
  
 
Kommunen ska ha tre månader på sig att anmäla sitt intresse för förvärv från att en 
förfrågan erhålls från den statliga myndigheten. Under denna tid ska den statliga 
myndigheten se till att egendomen värderas och att underlag för en avyttring tas fram. 
Den statliga myndigheten ska därefter, när en eventuell intresseanmälan erhålls från 
kommunen, bedöma om samhällsbyggnadsändamål föreligger eller ej. Om 
företrädesrätt föreligger ska förhandlingar inledas och en tidsgräns för förhandlingar 
på nio månader ska gälla. Tidsgränsen beror på att det idag förekommer förhandlingar 
som pågår i flera år och den föreslagna ändringen ska medföra en kortare 
försäljningsprocess.
71
  
 
Av praktiska skäl föreslår utredningen samma tidsfrist om nio månader vid 
försäljning av bostadsfastigheter för permanent bruk som även dem kan föranleda 
förtur för olika intressenter. Däremot föreslås ingen motsvarande tidsgräns på tre 
månader för intresseanmälan vid sådana försäljningar. Det beror på att dessa 
intressenter inte ska motivera sitt behov av egendomen och att den statliga 
myndigheten därför inte ska ta ställning till intressenternas skäl till förvärv, vilket 
innebär att risken för en utdragen process är mindre i dessa situationer än vid 
försäljning till kommuner.
72
  
 
Ifall den statliga myndigheten och kommunen (eller i förekommande fall övriga 
intressenter med förtur) inte har träffat ett bindande köpeavtal inom nio månader ska 
den statliga myndigheten gå ut med försäljningen på öppna marknaden. Kommunen 
har rätt att bjuda på fastigheten i den fortsatta försäljningsprocessen men har i detta 
stadium förlorat sin förtur.
73
  
 
Utredningen diskuterar även olika alternativ för hur en eventuell tvist ska lösas 
mellan parterna. Det förslag som utredningen främst anser vara rimligt och 
genomförbart är att införa en ordning med en förlikningsman. Förlikningsmannen, 
som ska vara opartisk och inneha sakkunskap i fastighetsvärdering, ska värdera 
fastigheten och lämna förslag till försäljningsvillkor. Förfarandet med en 
förlikningsman förutsätter att båda parter är överens om en sådan och därför föreslås 
ingen särskild reglering av detta. Det bör poängteras att även om en förlikningsman 
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anlitas måste försäljningen ha kommit till stånd inom nio månader för att 
företrädesrätten ska föreligga.
74
     
 
Ytterligare en sak som är föremål för diskussion i betänkandet är hur den statliga 
myndigheten ska gå tillväga för att uppfylla kravet på affärsmässighet som gäller 
enligt försäljningsförordningen. Som tidigare beskrivits i avsnitt 2.3.2 ska den statliga 
myndigheten värdera egendomen för att bestämma ett marknadsvärde. När en 
kommun förvärvar egendom för samhällsbyggnadsändamål ska pris och övriga 
villkor fastställas genom förhandlingar eller av en särskild förhandlare som utses av 
regeringen. Affärsmässighet innebär att staten ska få så god ekonomisk utdelning som 
möjligt och enligt utredningen är affärsmässighet i försäljningsförordningen likställt 
med marknadsvärde. Fastighetens värde kommer dock inte att prövas på den öppna 
marknaden då en kommun ska förvärva för samhällsbyggnadsändamål.
75
  
 
I och med att kommunen dessutom innehar planmonopolet har kommunen stor 
möjlighet att påverka en fastighets marknadsvärde, och frågan uppstår därför om hur 
ett marknadsvärde ska bestämmas. I betänkandet nämns följande tillvägagångssätt:
76
  
 
 1. Gällande planbestämmelser utgör utgångspunkt för egendomens värde. 
 2. Den statliga myndigheten är tillsammans med kommunen aktiv i en 
planprocess för att öka de värden som kan uppstå genom en ändrad 
användning. 
 3. Den statliga myndigheten gör investeringar i infrastruktur eller hjälper 
till på annat sätt för att skapa en mer attraktiv egendom. 
 
Alternativ 1 som innebär att fastigheten säljs i befintligt skick medför att köparen 
(kommunen) erhåller värdeökningen som uppstår genom exploateringsförberedelser.  
Den statliga myndigheten tar genom detta förfarande en begränsad risk.
77
  
 
I alternativ 2 förblir fastigheten i statens ägo under tiden som kommunen ser till att 
marken planläggs. På så vis kan en rättvisande marknadsvärdering utföras. 
Utredningen är dock negativ till alternativ 2 eftersom detta tillvägagångssätt leder till 
långa försäljningsprocesser, vilket redan idag är ett problem.
78
  
 
Genom att den statliga myndigheten i alternativ 3 gör investeringar i infrastruktur 
eller liknande tar myndigheten en ekonomisk risk. Utredningen menar dock att 
statliga myndigheter inte ska ta ekonomiska risker, vilket är en skillnad i förhållande 
till de statligt ägda fastighetsbolagen.
79
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Utredningen föreslår att försäljningspriset ska försöka bestämmas med hänsyn till det 
förväntade markvärdet utifrån kommunens avsikter med egendomen. Det har dock 
hänt att kommuner efter förvärven beslutat om en annan markanvändning än vad som 
angivits före köpen. Utredningens förslag är att i dessa situationer avtala om en 
tilläggsköpeskilling för att säkerställa att kravet på affärsmässighet uppfylls.
80
  
 
Det kan i vissa fall vara svårt att avgöra om fastighetens användning avviker från de 
intentioner som kommunen uppgett före förvärven. Utredningen föreslår därför att en 
tilläggsköpeskilling bör betalas ut endast då de samhällsbyggnadsändamål som legat 
till grund för företrädesrätten har ändrats och medfört att fastighetens marknadsvärde 
ökat i väsentlig grad. Det bör framgå av klausulen hur tilläggsköpeskillingen ska 
beräknas och under vilken tid klausulen ska kunna åberopas.
81
         
 
2.5 Statsstödsregler inom EU-rätten 
När statliga myndigheter ska genomföra fastighetsförsäljningar blir statsstödsreglerna 
inom EU-rätten aktuella eftersom offentlig sektor inte får vidta åtgärder som strider 
mot EU:s regler om statligt stöd.
82
 
 
Definitionen av statligt stöd framgår av artikel 107.1 i fördraget om Europeiska 
unionens funktionssätt (motsvaras av artikel 87.1 i EG-fördraget) och har följande 
lydelse:  
 
”Om inte annat föreskrivs i fördragen, är stöd som ges av en medlemsstat eller med 
hjälp av statliga medel, av vilket slag det än är, som snedvrider eller hotar att 
snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa företag eller viss produktion, 
oförenligt med den inre marknaden i den utsträckning det påverkar handeln mellan 
medlemsstaterna”. 
 
Statligt stöd innefattar således följande fyra rekvisit:
83
 
 
 Det handlar om statliga eller kommunala medel.  
 Vissa företag eller viss produktion gynnas. 
 Konkurrensen snedvrids eller hotar att snedvridas. 
 Handeln mellan medlemsstaterna påverkas. 
 
Samtliga rekvisit måste vara uppfyllda för att bestämmelserna om statsstöd ska bli 
tillämpliga.
84
 Med företag avses varje enhet som utövar ekonomisk verksamhet och 
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enhetens rättsliga form har ingen betydelse.
85
 Stödets form kan utgöras av ett direkt 
stöd eller av någon annan ekonomisk förmån såsom försäljning av mark som 
understiger marknadsvärdet eller en fastighetshyra som underskrider 
marknadspriset.
86
 Visst stöd kan dock vara tillåtet, vilket anges i artikel 107, och det 
kan t.ex. handla om stöd för att avhjälpa naturkatastrofer eller stöd till kultur och 
kulturarv.
87
   
 
Svensk lagstiftning i anslutning till sådant statligt stöd som anges i artikel 107.1 ovan 
finns i lagen (2013:388) om tillämpning av Europeiska unionens statsstödsregler. 
Lagen innehåller exempelvis bestämmelser om skyldigheter att återkräva och att 
återbetala olagligt statligt stöd.
88
  
 
Dessutom har en allmän vägledning (97/C 209/03) till medlemsstaterna utarbetats av 
Europakommissionen för att beskriva ett förfarande som undviker risken för inslag av 
statligt stöd vid försäljning av mark och byggnader. Kommissionen förespråkar i 
första hand att överlåtelser bör ske genom ett offentliggjort, öppet och villkorslöst 
anbudsförfarande av auktionstyp. Genom att anta det bästa eller det enda anbudet sker 
försäljningen till marknadsvärde.
89
  
 
Kravet på ett offentliggjort förfarande fokuserar på att alla tänkbara köpare ska få 
kännedom om försäljningen och detta uppnås genom att offentliggöra försäljningen 
upprepade gånger i exempelvis inhemsk press eller i publikationer. En försäljning bör 
offentliggöras i publikationer som har en internationell spridning och genom mäklare 
som har internationella kunder för att nå investerare utanför det egna landet.
90
  
 
Ett villkorslöst förfarande innebär att samtliga köpare ska vara oförhindrade att 
använda marken för sina egna syften. Vissa restriktioner är dock tillåtna för att 
skydda allmänheten mot olägenheter, skydda miljön eller för att undanröja risken för 
spekulationsanbud. Dessutom är inskränkningar i form av detalj- och 
regionplanläggning genom inhemsk lagstiftning om markanvändning tillåtet. 
Härutöver föreskriver den allmänna vägledningen att ett överlåtelsevillkor som 
innebär att förvärvaren i framtiden ska åta sig vissa förpliktelser, förutom ovan 
beskrivna, är tillåtet då samtliga eventuella köpare är skyldiga att uppfylla 
förpliktelsen och om denna är till förmån för de offentliga myndigheterna eller för 
samhällsnyttan i allmänhet.
91
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I andra hand bör enligt den allmänna vägledningen en försäljning föregås av en 
oberoende värdering utförd av en eller flera oberoende värderingsmän. 
Värderingsmannen ska ha en lämplig examen och inneha lämplig erfarenhet. För att 
statligt stöd inte ska anses föreligga ska priset bestämmas till ett belopp som är lika 
med eller högre än marknadsvärdet enligt värderingen. En avvikelse på fem procent 
får göras från värderingen om det efter ansträngning framkommer att fastigheten inte 
går att avyttra. Om det fortfarande inte går att sälja egendomen får en ny värdering 
genomföras som beaktar de anbud som inkommit.
92
  
 
Enligt vägledningen kan det pris som den offentliga myndigheten betalat vid sitt 
förvärv av fastigheten utgöra ett riktmärke vid fastställandet av marknadsvärdet. Om 
det inte har förflutit mer än tre år sedan den offentliga myndigheten förvärvade 
fastigheten och om det inte har skett en allmän nedgång i marknadspriserna för 
fastigheterna inom den aktuella marknaden bör det pris som bestäms inte understiga 
den ursprungliga anskaffningskostnaden.
93
  
 
En medlemsstat ska vid en försäljning göra en anmälan till kommissionen om inte de 
ovan beskrivna förfarandena tillämpas. En anmälan ska således göras om inte det 
bästa eller det enda anbudet vid ett öppet och villkorslöst anbudsförfarande har 
antagits eller i annat fall om överlåtelsen har genomförts till en köpeskilling som 
understiger marknadsvärdet enligt en oberoende värdering. Detta gäller under 
förutsättning att det inte är fråga om stöd av mindre betydelse.
94
 Stöd av mindre 
betydelse är stöd som uppgår till högst 200 000 euro per företag under en period av 
tre beskattningsår.
95
 Sådana stöd bedöms inte snedvrida konkurrensen eller påverka 
handeln mellan medlemsstaterna.
96
    
 
I avsnitten 3.2–3.4  redogörs för tre rättsfall som innefattar fastighetsförsäljningar där 
bl.a. EU:s statsstödsregler blir aktuella.    
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3 Kommunal försäljning av fast egendom 
3.1 Lagstiftning för kommuner 
Vid statlig försäljning av fast egendom föreligger ett genomgående krav på 
affärsmässighet vilket tydliggörs i både budgetlagen och i försäljningsförordningen. 
När kommuner säljer fast egendom ligger istället kommunallagen (1991:900) i botten 
och nedan redogörs för 2 kap. 2 och 8 §§ och 8 kap. 1 § kommunallagen.  
 
Den förstnämnda bestämmelsen, 2 kap. 2 §, fastslår att kommuner ska behandla sina 
medlemmar lika om det inte finns sakliga skäl för något annat.
97
 Denna s.k. 
likställighetsprincip tar sikte på ekonomisk rättvisa och upprätthålls förhållandevis 
strikt i rättspraxis. Kravet på likställighet gäller både rättigheter och skyldigheter och 
en kommun får inte gynna eller missgynna en kommunmedlem i förhållande till 
någon annan.
98
 Likställighetsprincipen innebär att objektivitet och rättvisa ska iakttas. 
Enligt förarbetena till kommunallagen ska inte kravet på likställighet tillämpas när en 
kommun köper eller säljer fast egendom.
99
 Kommunen ska då istället använda ett 
marknadsmässigt förfarande och försöka få ut ett bästa pris. Här tar istället kapitel 8 i 
kommunallagen över där framförallt kapitlets första bestämmelse är av väsentlig 
betydelse och som beskrivs närmare nedan.
100
 
 
Även i 1 kap. 9 § regeringsformen, som gäller för domstolar, förvaltningsmyndigheter 
och andra som fullgör offentliga förvaltningsuppdrag, stadgas att allas likhet inför 
lagen ska beaktas och att saklighet och opartiskhet ska iakttas.
101
 Bestämmelsen 
innefattar både en likhetsprincip som uttrycks genom att allas likhet inför lagen ska 
beaktas och en objektivitetsprincip som innehåller kravet på saklighet och 
opartiskhet.
102
 De två principerna har en nära koppling till varandra i och med att en 
obefogad särbehandling av vissa personer inte heller uppfyller kravet på opartiskhet 
och saklighet.
103
 Objektivitetsprincipen i regeringsformen har stora beröringspunkter 
med likställighetsprincipen i kommunallagen.
104
    
 
I 2 kap. 8 § kommunallagen föreskrivs att kommuner får genomföra åtgärder för att 
allmänt främja näringslivet inom kommunen men att individuellt inriktat stöd till 
enskilda näringsidkare inte är tillåtet i andra fall än då det föreligger synnerliga 
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skäl.
105
 En rimlighetsbedömning mellan kommunens bidrag och det förväntade 
slutresultatet ligger till grund för bedömningen av om en åtgärd främjar kommunens 
näringsliv. En tillåten åtgärd kan t.ex. vara allmänt näringsbefrämjande upplåtelser av 
lokaler för småindustri. När det gäller synnerliga skäl har i praxis godtagits olika 
ekonomiska bidrag till enskilda för att förhindra att enskild service såsom livsmedel 
och bensin försvinner från glesbygden men även bidrag för att säkerställa en viss 
miniminivå av hotellplatser i kommunen.
106
 Samhällsutvecklingen har betydelse för 
bedömningen av vad som innefattas inom begreppet synnerliga skäl men 
subventioner till enskilda företag accepteras normalt sett inte.
107
  
 
I sammanhanget kan nämnas att det finns ett förbud mot understöd även till enskilda 
individer, vilket följer av 2 kap. 1 § kommunallagen. Denna princip gäller under 
förutsättning att kommunen enligt lag inte har en skyldighet att utföra en prestation 
alternativt har en rätt att utge understöd enligt någon kommunalrättslig grund.
108
 
 
Av 8 kap. 1 § följer att kommuner ska ha en god ekonomisk hushållning i sin 
verksamhet och i sådan verksamhet som bedrivs genom andra juridiska personer.
109
 
Ett exempel på vad som innefattas inom begreppet god ekonomisk hushållning är att 
använda ersättningen vid försäljning av anläggningstillgångar till att investera i andra 
sådana tillgångar eller för att betala lån som upptagits för de tidigare förvärven. I 
särskilda fall kan kommunen dock få använda ersättningen till löpande behov.
110
 
 
Bestämmelsen om god ekonomisk hushållning tillsammans med förbudet mot 
individuellt inriktat stöd leder till att en kommun är tvungen att genomföra 
fastighetsförsäljningar till marknadspris. Kravet på marknadspris gäller dock inte vid 
exempelvis överlåtelser till helägda kommunala bolag, d.v.s. vid rena 
interntransaktioner.
111
  
 
I det s.k. Helsingborgsfallet tydliggjorde kammarrätten att en kommunal 
fastighetsförsäljning ska ske till marknadsvärde. Helsingborgs stad sålde ett större 
markområde till tre exploatörer för bostadsbyggande till ett pris som väsentligt 
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understeg marknadsvärdet. Kammarrätten ansåg att inga synnerliga skäl förelåg och 
att exploatörerna hade gynnats på ett otillbörligt sätt.
112
  
 
I kommunallagen finns ingen reglering av hur marknadsvärdet ska bestämmas. I och 
med förbudet mot individuellt inriktat stöd till enskilda näringsidkare måste 
kommunen dock ta hänsyn till konkurrensrättsliga aspekter och beakta inte minst 
statsstödsreglerna inom EU-rätten.
113
 Även om en åtgärd som företas av kommunen 
är kompetensenlig enligt bestämmelserna i kommunallagen kan åtgärden strida mot 
EU:s regler om statligt stöd (läs mer om statsstödsreglerna i avsnitt 2.5).
114
 
 
3.2 Fastighetsförsäljning mellan Åre kommun och Konsum 
För att belysa kommunallagens regler och statsstödsreglerna inom EU redogörs i det 
följande för en försäljning mellan Åre kommun och Konsum, ett fall som 
överklagades till tribunalen i Luxemburg. Tribunalen kallades tidigare 
”Förstainstansrätten” och en dom i denna instans kan överklagas till EU-domstolen.115     
 
Kommunfullmäktige i Åre kommun fattade år 2005 beslut om försäljning av ett 
markområde till Konsum för en köpeskilling om 2 000 000 kronor. Lidl hade strax 
före beslutet erbjudit Åre kommun ett pris om 6 600 000 konor för den aktuella 
marken. Försäljningen till Konsum hade inte föregåtts av något anbudsförfarande men 
ett uppräknat oberoende värderingsutlåtande från år 2003 för ett markområde i direkt 
anslutning till det aktuella markområdet hade legat till grund för bestämmandet av 
köpeskillingen. Överlåtelsen till Konsum var ett led i utvecklingen och förändringen 
av Åres torg i enlighet med intentionerna i en fördjupad översiktsplan som innebar en 
omlokalisering av bl.a. Konsum inom kommunen.
116
  
 
I april år 2008 konstaterade kammarrätten i sin dom att det var fråga om ett 
individuellt inriktat stöd till en enskild näringsidkare enligt 2 kap. 8 § 
kommunallagen. Detta berodde på att köpeskillingen understeg marknadsvärdet i och 
med att erbjudande om ett betydligt högre pris hade erhållits från Lidl. Frågan var då 
om det kunde anses föreligga synnerliga skäl för ett sådant stöd. Inledningsvis 
fastslog kammarrätten att synnerliga skäl endast anses som godtagbara i undantagsfall 
och det åligger den som beslutat om stödet att visa på sådana omständigheter. Åre 
kommun hade förvisso anfört som skäl att försäljningen ingick som en del i en serie 
affärer mellan kommunen och Konsum men med hänsyn till att detta inte hade 
framgått av köpekontraktet och med hänsyn till vad kommunen i övrigt hade anfört 
fann kammarrätten att några synnerliga skäl inte hade påvisats. Kommunfullmäktiges 
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beslut skulle därför upphävas. Härutöver hänvisade kammarrätten till att beslutet även 
stred mot EU:s regler om statligt stöd i enlighet med kommissionens beslut den 30 
januari år 2008 (se nedan) och därför skulle beslutet upphävas även enligt denna 
grund.
117
     
 
Europeiska kommissionen meddelade i beslut den 30 januari år 2008 att försäljningen 
till Konsum innefattade ett statligt stöd på 4 600 000 kronor. Kommissionens skäl för 
beslutet var att köpeskillingen väsentligt understeg marknadsvärdet. Lidl, som lämnat 
ett seriöst anbud, hade erbjudit en betydligt högre summa för marken och detta belopp 
var enligt kommissionen en bättre indikator på marknadsvärdet än den uppdaterade 
värderingen som legat till grund för försäljningen.
118
   
 
Tribunalen konstaterade därefter i sin dom den 13 december år 2011 att det fanns en 
verklig koppling mellan de olika transaktionerna som hade skett i Åre kommun för att 
omlokalisera Konsum. Tribunalen fann vidare att det bud som Lidl lämnat inte som 
sådant var jämförbart med köpeskillingen i köpekontraktet eftersom Lidl inte kunde 
bidra till den helhetslösning som eftersträvades i översiktsplanen. Europeiska 
kommissionens beslut från den 30 januari år 2008 ogiltigförklarades. Kommissionen 
hade gjort en felaktig bedömning när Lidls bud direkt hade jämförts med 
försäljningspriset mellan Åre kommun och Konsum. Likaså var det en felaktig 
bedömning av kommissionen att marknadsvärdet för marken skulle bestämmas enbart 
utifrån Lidls bud utan beaktande av övriga särskilda omständigheter.
119
 
 
3.3 Fastighetsförsäljning mellan Karlskrona kommun och NCC 
Ett annat rättsfall inom området handlar om när Karlskrona kommun sålde en 
fastighet till NCC. Beslut togs av kommunfullmäktige 28 februari år 2008 och 
köpeskillingen uppgick till 5 000 000 kronor. Den avtalade köpeskillingen var ett av 
de högsta priserna per kvadratmeter som Karlskrona kommun erhållit under de 
senaste tio åren vad gäller mark för kommersiellt ändamål, vilket framgick av en 
inom kommunen intern promemoria från år 2008. Avtalet innehöll förutom 
fastighetsöverlåtelsen dessutom några andra åtaganden såsom att kommunen skulle 
betala för en miljösanering som NCC skulle utföra och att NCC skulle anlägga och 
bekosta en parkeringsplats på grannfastigheten som både NCC och kommunen skulle 
nyttja. NCC hade även före avtalets ingående lagt ned stora resurser i projektet t.ex. 
exploateringskostnader för iordningsställande av allmänna ytor. Bolaget förvärvade 
fastigheten för att bygga ett hotell i överensstämmelse med detaljplanen.
120
  
 
År 2005 hade ett annat bolag, Winn, inkommit med ett anbud som innehöll ett pris på 
5 500 000 kronor. Winn ämnade bebygga fastigheten med byggnad huvudsakligen 
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avsedd för hotell men dessa förutsättningar var enligt kommunen svävande och 
överensstämde inte med kommunens planer på att bygga endast ett hotell. Winn 
lämnade sedan de fått kännedom om avtalet mellan kommunen och NCC ett nytt bud 
på 7 000 000 kronor.
121
 
 
Regeringsrätten konstaterade att varken något öppet anbudsförfarande hade skett eller 
att någon oberoende värdering hade genomförts. Vidare framförde regeringsrätten att 
avtalet mellan Karlskrona kommun och NCC måste inneburit ett individuellt inriktat 
stöd till NCC med hänsyn till framförallt det konkurrerande budet och då ingen 
oberoende värdering hade utförts. Kommunfullmäktiges beslut om försäljning till 
NCC stred mot 2 kap. 8 § kommunallagen eftersom det i målet inte hade gjorts 
gällande att det förelåg synnerliga skäl för ett stöd.
122
   
 
I både länsrätten och kammarrätten fastslogs att det hade förelegat en 
anmälningsskyldighet om statsstöd enligt EU-rättens regler. Regeringsrätten fann 
dock inte anledning till att pröva anmälningsskyldigheten eftersom redan 
kommunfullmäktiges beslut hade konstaterats strida mot 2 kap. 8 § 
kommunallagen.
123
 
 
3.4  Bytesaffär mellan Årjängs kommun och fysisk person  
Kommunfullmäktige beslutade om en bytesaffär mellan Årjängs kommun och en 
fysisk person, T.H. Bytesaffären innebar att kommunen sålde fastigheten Årjäng 
Slätten 7 till T.H. för en köpeskilling om 650 000 kronor och att kommunen av T.H. 
förvärvade fastigheten Årjäng Åsen 1 för 4 900 000 kronor. Någon oberoende 
värdering av fastigheterna hade inte utförts före bytesaffären och överlåtelsen hade 
inte heller varit föremål för något anbudsförfarande. Däremot hade kommunen efter 
affären låtit ett oberoende värderingsföretag värdera fastigheterna. Årjäng Slätten 7 
erhöll då ett värde på 600 000 kronor och Årjäng Åsen 1 värderades till 5 500 000 
kronor.
124
       
 
I regeringsrätten gjorde klaganden endast gällande att kommunfullmäktiges beslut 
stred mot EU:s statsstödsregler. Regeringsrätten ansåg att visst fog fanns för 
kommunens inställning om att affären inte varit avsedd eller inneburit ett stöd till 
motparten. Detta motiverade regeringsrätten utifrån de värderingar som utförts av det 
oberoende värderingsföretaget en kort tid efter affären. Mot detta hade klaganden 
endast framfört allmänt kritiska synpunkter baserade på fastigheternas förvärvs- och 
försäljningspriser och fastigheternas skick utifrån klagandens egen uppfattning. Det 
hade inte framkommit att kommunen lämnat ett stöd till den enskilde och 
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regeringsrätten fastslog att det inte hade förelegat något lagligt hinder vad gällde det 
sätt på vilket fastighetsaffären hade genomförts.
125
    
 
I länsrätten åberopade klaganden, förutom att beslutet stod i strid mot 
statsstödsreglerna inom EU-rätten, även att beslutet stred mot 2 kap. 8 § och 8 kap. 1 
§ kommunallagen. Länsrätten fann att kommunen vid en försäljning inte behöver 
använda sig av ett anbudsförfarande och att det förhållandet att en värdering inte 
utförts före överlåtelsen inte kan anses innebära att försäljningen är olaglig. Med 
hänsyn till den värdering som utförts i efterhand ansåg länsrätten att marknadsvärdet 
för fastigheten Årjäng Slätten 7 sannolikt inte väsentligt översteg försäljningspriset 
och klaganden hade inte heller på annat sätt visat att överlåtelsen inneburit ett 
otillbörligt gynnande av enskild näringsidkare enligt 2 kap. 8 § kommunallagen. 
Länsrätten fann på liknande sätt att inte heller förvärvet av fastigheten Årjäng Åsen 1 
inneburit något otillbörligt gynnande av enskild då köpeskillingen inte ansågs 
väsentligt överstiga marknadsvärdet. Bestämmelsen om god ekonomisk hushållning i 
8 kap. 1 § blev då inte heller aktuell.
126
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4 Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk 
4.1 Allmänt om det statliga fastighetsägandet 
Staten utgör en egen juridisk person och utövar tillsammans med kommunerna den 
offentliga verksamheten. Som juridisk person kan staten exempelvis uppträda som 
fastighetsägare och som part i en tvist inför domstol.
127
   
 
Staten utförde i början av 1990-talet en genomgripande fastighetsreform vad gäller 
det statliga fastighetsinnehavet i syfte att skilja brukandet från ägandet och 
förvaltningen. Förändringarna skulle medföra en effektivare fastighets- och 
förmögenhetsförvaltning. Fastighetsreformen innebar att statens fastigheter kom att 
förvaltas dels av myndigheter och dels av statligt ägda bolag. Fortifikationsverket och 
Statens fastighetsverk är de myndigheter som idag förvaltar de största 
fastighetsbestånden och Akademiska Hus AB, Specialfastigheter AB och Vasallen 
AB är de statliga bolag som förvaltar de största innehaven.
128
  
 
Eftersom examensarbetet har genomförts med hjälp av intervjuer och annan 
kommunikation med Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk finns en 
beskrivning av dessa myndigheter nedan.  
 
4.2 Fortifikationsverket 
Fortifikationsverket är en statlig förvaltningsmyndighet som bildades år 1994
129
 och 
som har verksamhet på mer än 50 orter inom landet med huvudkontor i Eskilstuna.
130
   
 
4.2.1 Uppdrag och fastighetsbestånd 
Fortifikationsverket har i uppgift av regeringen att tillhandahålla försvarssektorn med 
fungerande anläggningar, mark och lokaler.
131
 Verket äger och förvaltar Sveriges 
försvarsfastigheter och innehar omkring 1 200 registerfastigheter.
132
 Myndigheten är 
en av Sveriges största fastighetsägare och äger omkring 370 000 hektar mark.
133
 
Fastighetsbeståndet utgörs av exempelvis mark för regementsbyggnader, 
träningsanläggningar, hamnar, flygplatser och kontor. På fastigheterna finns således 
allt från enkla kallförråd i skogen till högteknologiska byggnader.
134
 Fortifikations- 
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verkets fastighetsinnehav har sedan mitten av 1990-talet varit föremål för omfattande 
förändringar och ungefär hälften av beståndet har avvecklats till följd av försvarets 
omstrukturering från invasionsförsvar till insatsförsvar.
135
  
 
Myndighetens uppdrag styrs av förordningen (2007:758) med instruktion för 
Fortifikationsverket där det t.ex. framgår att en god resurshushållning och att en hög 
kostnadseffektivitet ska uppnås vid förvaltningen av statens fastigheter.
136
 Dessutom 
utfärdas varje år ett regleringsbrev av regeringen som avser Fortifikationsverkets 
verksamhet under det kommande året.
137
 I regleringsbrevet för år 2015 anges t.ex. 
mål, finansiella villkor och myndighetens specifika uppdrag.
138
 
 
4.2.2 Försäljningsverksamhet  
När det gäller Fortifikationsverkets avyttringsverksamhet rörande fast egendom inleds 
försäljningsprocessen exempelvis med att Försvarsmakten lämnar in en anmälan om 
uppsägning av ett avtal med verket. Därefter kan det bli fråga om sanering, förädling, 
försäljning, rivning eller överföring till annan myndighet. Vid försäljning av 
försvarsanläggningar rivs vanligtvis anläggningarna och marken återställs. Verket har 
dock under senare år även börjat satsa på att bygga om och ändra anläggningarna i 
syfte att passa annan verksamhet för att därefter säljas eller hyras ut.
139
  
 
Fortifikationsverket får besluta om försäljning av fast egendom om egendomens 
värde inte överstiger 20 miljoner kronor.
140
 Dessutom finns olika behörighetsnivåer 
inom myndigheten vid beslut om fastighetsförsäljningar. Försäljningar upp till och 
med:
141
 
 
 1 miljon – projektledaren 
 5 miljoner – enhetschefen 
 10 miljoner – avdelningschefen  
 20 miljoner – generaldirektören 
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Svärd och Åsberg på Fortifikationsverket uppskattar att myndigheten genomför 100 
försäljningar av fast egendom per år och att ett representativt år har följande 
fördelning vad gäller köpare:
142
   
 
 0 försäljningar till bostadsrättsföreningar, kooperativa hyresrättsföreningar 
och hyresgäster 
 0 försäljningar till arrendatorer 
 5–10 försäljningar till andra statliga myndigheter 
 20–30 försäljningar till kommuner för samhällsbyggnadsändamål  
 Resterande till öppna marknaden  
 
Det är ytterst ovanligt att en kommun är med och budar på en fastighet på öppna 
marknaden hos Fortifikationsverket, d.v.s. att kommunen vill förvärva en fastighet 
när samhällsbyggnadsändamål inte föreligger. Men det har dock förekommit ett fåtal 
gånger att kommuner lämnat bud på öppna marknaden.
143
   
 
Fortifikationsverkets ekonomiska resultat för verksamhetens fastighetsförsäljningar 
redovisas nedan, se tabell 1. Under år 2014 uppgick försäljningsintäkterna till 
omkring 34 miljoner kronor.
144
 
 
Tabell 1 Ekonomiskt resultat i tkr för avyttringsverksamheten145 
 Utfall 2014 Utfall 2013 Utfall 2012 
Intäkter 34 439 117 047 255 085 
Kostnader - 6 929 - 11 309 - 43 067 
Resultat 27 510 105 738 212 018 
 
Den låga försäljningsvolymen år 2014 berodde på färre uppsägningar och komplexa 
och tidskrävande fastigheter i avyttringsplanen. Avyttringsplanen består till stor del 
av mark för övnings- och skjutfält där svårigheter med oexploderad ammunition 
(OXA) kan förekomma.
146
 Kostnaderna i tabellen avser försäljningsomkostnader 
såsom kostnader för värdering och annonsering.
147
   
 
När det är fråga om uppsägningar på grund av försvarsbeslut, d.v.s. inte uppsägningar 
som Försvarsmakten själv beslutat om, får Fortifikationsverket behålla överskott från 
fastighetsförsäljningar inom verket för att finansiera kommande avvecklingar. 
Dessutom får verket behålla överskott från försäljningar av övnings- och skjutfält, 
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men dessa utgör i regel ett försvarsbeslut. Överskott från övriga 
fastighetsförsäljningar ska lämnas in till den allmänna statskassan.
148
 
 
Förutom fastighetsförsäljningar arbetar Fortifikationsverket även med bl.a. 
fastighetsköp. Under år 2014 förvärvade verket fastigheter för 79, 2 miljoner kronor. 
Motsvarande siffra under år 2013 uppgick till 29, 1 miljoner kronor och under år 2012 
uppgick siffran till 27, 6 miljoner kronor.
149
 
 
4.3 Statens fastighetsverk 
Statens fastighetsverk är en statlig förvaltningsmyndighet som bildades år 1993 och 
som är verksam både inrikes och utrikes.
150
 Huvudkontoret är beläget i Stockholm.
151
   
 
4.3.1 Uppdrag och fastighetsbestånd 
Statens fastighetsverk har i uppdrag av regeringen att bevara och utveckla bl.a. 
kulturhistoriskt värdefulla fastigheter, fastigheter som staten långsiktigt behöver för 
speciella ändamål och markområden som varit i statens ägo under flera hundra år.
152
 
Verket äger omkring 2 300 fastigheter inom landet och förvaltar ungefär 6,5 miljoner 
hektar mark som motsvarar en sjundedel av Sveriges yta.
153
 Myndigheten förvaltar 
t.ex. regeringsbyggnader, fästningar, monument, residens, kronoholmar, jord- och 
skogsegendomar, Sveriges kungliga slott och Sveriges ambassader.
154
 
 
Förordningen (2007:757) med instruktion för Statens fastighetsverk styr verkets 
uppdrag och innehåller bl.a. bestämmelser om att verket ska bidra till ett hållbart 
byggande och en hållbar förvaltning. Vidare ska verket genom fastighetsförvaltningen 
uppnå en god resurshushållning och en hög ekonomisk effektivitet.
155
 Regeringens 
krav på verksamheten såsom finansiella villkor anges i det regleringsbrev som 
utfärdas varje år av regeringen.
156
  
 
4.3.2 Försäljningsverksamhet   
Statens fastighetsverk inleder en försäljning av fast egendom när en fastighet inte 
längre behövs inom den statliga verksamheten eller av annan orsak inte behöver vara 
kvar i statlig ägo och verket säljer t.ex. tomtmark för bostadshus och fritidshus som 
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arrenderas av privatpersoner.
157
 Statens fastighetsverk får enligt försäljnings- 
förordningen besluta om fastighetsförsäljningar om egendomens värde inte överstiger 
20 miljoner kronor.
158
 Inom verket gäller att samtliga försäljningar som myndigheten 
beslutar om måste föredras och undertecknas av verkets generaldirektör.
159
  
 
Holmgren på Statens fastighetsverk uppskattar att myndigheten genomför 27 
försäljningar av fast egendom per år (totalt både inrikes och utrikes) och att ett 
representativt år har följande fördelning vad gäller köpare:
160
 
 
 0 försäljningar till bostadsrättsföreningar, kooperativa hyresrättsföreningar 
och hyresgäster  
 15 försäljningar till arrendatorer 
 5 försäljningar till andra statliga myndigheter 
 2 försäljningar till kommuner för samhällsbyggnadsändamål  
 5 försäljningar till öppna marknaden  
 
Kommuner är aldrig med och bjuder på verkets försäljningar på öppna marknaden 
utan de försäljningar som sker till kommuner är uteslutande för 
samhällsbyggnadsändamål där de nyttjar sin företrädesrätt till förvärv.
161
  
 
Statens fastighetsverks ekonomiska resultat för verksamhetens fastighetsförsäljningar 
redovisas nedan, se tabell 2. Överskottet från försäljningarna får inte behållas inom 
verket utan lämnas vidare till den allmänna statskassan.
162
  
 
Tabell 2 Ekonomiskt resultat i tkr för avyttringsverksamheten163 
 Utfall 2014 Utfall 2013 Utfall 2012 
Intäkter 32 983 181 237 193 316 
Kostnader - 4 708 - 51 522 - 38 620 
Resultat 28 275 129 715 154 696 
 
Under år 2014 uppgick de totala försäljningsintäkterna till omkring 33 miljoner 
kronor.
164
 Försäljningsvolymen år 2014 kan betecknas som normal medan de två 
föregående åren är mer toppår. Anledningen till de höga försäljningsvolymerna år 
2013 och 2012 berodde främst på en mindre volym av komplexa affärer/försäljningar 
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som vanligtvis blir utdragna i tiden och det gäller framförallt försäljningar som sker 
utrikes. Dessutom beror försäljningsvolymen till stor del på vilket år som större 
affärer bokförs. Kostnaderna som anges i tabellen avser försäljningsomkostnader 
såsom värderare, mäklare, jurister och annonser.
165
      
 
Statens fastighetsverk har under år 2014 även förvärvat fastigheter för 9 miljoner 
kronor och under år 2013 för 1 miljon kronor. År 2012 genomfördes inga 
fastighetsförvärv.
166
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5 Försäljningsprocessen 
I detta kapitel redogörs för försäljningsprocessen vad gäller både den kommunala 
företrädesrätten och försäljning till privata aktörer. Teori varvas med praktiskt 
förfarande utifrån Fortifikationsverkets och Statens fastighetsverks rutiner vid 
avyttring av fast egendom. 
 
5.1 Kommunal företrädesrätt  
När statliga myndigheter ska genomföra försäljningar av fast egendom föreligger en 
särskild relation till kommuner genom att dessa innehar företrädesrätt till förvärv då 
det rör sig om egendom för samhällsbyggnadsändamål.
167
  
 
5.1.1 Initiativ 
Vem som ska ta initiativ till att tillämpa företrädesrätten, den statliga myndigheten 
eller kommunen, är enligt min mening inte helt tydligt i försäljningsförordningen. Det 
framgår av 10 § 3 st. att den statliga myndigheten ska, när det saknas en kommunal 
översiktsplan, ta reda på kommunens behov av egendomen när det uppkommer fråga 
om försäljning av fast egendom.
168
  
 
När det hos Fortifikationsverket blir aktuellt med en försäljning av fast egendom som 
en kommun kan vara i behov av för samhällsbyggnadsändamål är huvudregeln att 
verket tar initiativet och skickar en förfrågan via brev till aktuell kommun.
169
 I brevet 
informerar Fortifikationsverket om att myndigheten avser att avyttra egendomen och 
att kommunen under vissa förutsättningar har en möjlighet att förvärva före 
fastighetsmarknadens övriga aktörer.
170
  
 
När det är fråga om kommuner som verket arbetar mer aktivt med förekommer 
informella förfrågningar. Ibland händer det även att kommuner själva hör av sig till 
generaldirektören eller till någon av handläggarna som arbetar med försäljning inom 
verket.
171
  
 
I de fall det rör sig om försäljning av en fastighet eller del av en fastighet som är 
belägen på stort avstånd från tätbebyggt område gör Fortifikationsverket ibland 
antagandet att kommunen inte är intresserad av något förvärv och någon förfrågan 
skickas därför inte till kommunen. Det handlar i dessa fall om uppenbara situationer 
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såsom försäljning av en liten byggnad med mark mitt ute i skogen eftersom förvärv 
för samhällsbyggnadsändamål är mer sannolikt för mark nära tätbebyggt område.
172
 
 
Hos Statens fastighetsverk är det vanligtvis kommunen som hör av sig till verket med 
en förfrågan om att förvärva fast egendom för samhällsbyggnadsändamål. Förfrågan 
inkommer i de flesta fall innan verket ens haft för avsikt att sälja egendomen och 
kontakt tas med både generaldirektören och handläggarna inom verket via telefon 
eller mail när önskemål om förvärv föreligger. Givetvis lämnar Statens fastighetsverk 
en förfrågan till aktuell kommun när beslut tagits om att sälja fast egendom som en 
kommun kan vara i behov av för samhällsbyggnadsändamål och då kommunen inte 
redan själv varit aktiv, men denna omvända situation uppstår dock sällan.
173
  
 
Vid försäljning av exempelvis hästgårdar lämnar Statens fastighetsverk inte någon 
förfrågan eftersom samhällsbyggnadsändamål är mer sannolikt för mark nära 
tätbebyggt område eller inom t.ex. ett samhälle för vilken det finns en utarbetad 
plan.
174
 
 
5.1.2 Samhällsbyggnadsändamål 
Det var år 1967 som ordet samhällsbyggnadsändamål kom att införas då regeringen 
bemyndigades att sälja statens mark till kommuner för samhällsbyggnadsändamål. 
Anledningen till bemyndigandet var att kommuner skulle ha samma möjlighet att 
förvärva egendom från staten som från annan och det grundade sig i det 
genomgripande kommunala bostadsbyggande som påbörjades i slutet av 1960-talet.
175
 
 
Enligt försäljningsförordningen har, som tidigare nämnts, kommuner företrädesrätt 
till förvärv av fast egendom då det rör sig om egendom för samhällsbyggnads- 
ändamål. I förordningen föreskrivs att förhandsbesked ska lämnas ”om kommunen för 
sin planläggning eller av annan orsak behöver ett sådant besked.”176 Vad som 
innefattas inom begreppet samhällsbyggnadsändamål anges inte närmare i 
försäljningsförordningen och eftersom det är fråga om en förordning finns inte heller 
några förarbeten.  
 
Däremot finns förarbeten till budgetlagen och den tidigare gällande lagen om 
statsbudgeten. I dessa föreskrivs att samhällsbyggnadsändamål i stort sett har samma 
betydelse som den generella ändamålsbestämningen i 2 kap. 1 § expropriationslagen, 
som avser mark som med hänsyn till den framtida utvecklingen krävs för 
tätbebyggelse eller därmed sammanhängande anordning.
177
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Lagen (1917:189) om expropriation är föregångare till dagens gällande 
expropriationslag. År 1971 var denna ursprungliga lag föremål för omfattande 
ändringar genom lagen om ändring i lagen (1917:189) om expropriation.
178
 Genom 
ändringarna infördes lydelsen mark som med hänsyn till den framtida utvecklingen 
krävs för tätbebyggelse eller därmed sammanhängande anordning,
179
 och i 
förarbetena hänvisas till förarbeten och praxis till den numera upphävda förköpslagen 
(1967:868) där en i det närmaste identisk lydelse fanns. Att ansluta till samma lydelse 
som i förköpslagen ansågs lämpligt framförallt med hänsyn till att tillämpningen av 
de båda lagarna skulle underlättas och med hänsyn till att en enhetlig praxis då skulle 
åstadkommas.
180
   
 
I förköpslagen hade kommuner förköpsrätt enligt 1 § 1 st. 1 p vid försäljning som 
avsåg ”fast egendom som med hänsyn till den framtida utvecklingen krävs för 
tätbebyggelse eller därmed sammanhängande anordning”.181 I lagkommentaren till 
förköpslagen uttalas att bestämmelsen innefattar obebyggd eller glesbebyggd mark 
som i framtiden kommer behöva tas i anspråk för tätbebyggelse och även befintlig 
tätbebyggd mark där behov av att omdana bebyggelsen gör sig gällande. Mark som 
inte är avsedd att undergå någon förändring omfattas inte av bestämmelsen.
182
 I 
propositionen till förköpslagen framkommer att med uttrycket ”sammanhängande 
anordning” menas främst trafikleder och allmänna platser men även andra 
samhälleliga ändamål som har samband med tätbebyggelse bör kunna innefattas. Ett 
sådant ändamål kan vara att tillgodose tätortsinnevånarnas behov av utrymme för 
fritid och rekreation.
183
  
 
Begreppet tätbebyggelse fanns i 6 § i den tidigare gällande byggnadslagen (1947:385) 
och innefattade sådan samlad bebyggelse som nödvändiggör eller kan väntas 
nödvändiggöra särskilda anordningar för att tillgodose gemensamma behov. I 
lagkommentaren till expropriationslagen uttalas att denna definition torde gälla för 
expropriation eftersom ingen annan allmänt giltig definition av begreppet finns.
184
 
 
Utgångspunkten för bestämmelsen i 2 kap. 1 § 1 st. expropriationslagen är att 
kommuner ska ha en obetingad företrädesrätt till mark som ska bli föremål för 
tätbebyggelseåtgärder och kommuner ska en möjlighet att förvärva mark redan i ett 
tidigt skede för att möjliggöra en långsiktig planering av bebyggelsen.
185
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I ett rättsfall inom området hade Sundsvalls kommun ansökt om och av regeringen 
beviljats tillstånd till expropriation. Expropriationen avsåg ett tiotal fastigheter där 
syftet var att utveckla området till ett logistikcentrum med strategisk hamn och 
kombiterminal tillsammans med annan verksamhet i enlighet med en fördjupad 
översiktsplan. Klaganden anförde, av relevans inom aktuellt ämne, att en logistikpark 
inte är att betrakta som tätbebyggelse eftersom det inte rör sig om att uppföra en 
samlad bebyggelse eller en anordning som tillgodoser ett gemensamt behov.  
Klaganden ansåg därför att regeringens beslut stred mot 2 kap. 1 § 
expropriationslagen. Högsta förvaltningsdomstolen beslutade att regeringens beslut 
skulle stå fast och uttalade att 2 kap. 1 § är en allmänt hållen bestämmelse med ett 
förhållandevis stort utrymme för olika bedömningar. Högsta förvaltningsdomstolen 
ansåg att regeringen inte hade överskridit gränserna för det handlingsutrymme som 
finns i ett ärende av det aktuella slaget.
186
    
 
Regeringsrätten beslutade i RÅ 1989 ref. 96 att regeringens beslut om att ge Habo 
kommun tillstånd till expropriation av 4,8 ha åker och 8,6 ha skog för industriändamål 
skulle stå fast. I den antagna områdesplanen för Habo tätort var området utlagt som 
ett utbyggnadsområde för industriändamål. Området var även föreslaget som 
industriändamål i det detaljplanearbete som var pågående vid ansökan. Enligt 
regeringsrätten stred beslutet inte mot 2 kap. 1 § expropriationslagen.
187
    
 
I ytterligare ett rättsfall erhöll Stockholms läns landsting expropriationstillstånd till att 
expropriera bl.a. en bebyggd fastighet med ett flerbostadshus i 14 plan och en del av 
en samfällighet. Marken skulle användas till det planerade nya universitetssjukhuset i 
Solna kommun. Regeringsrätten fastslog att regeringen inte hade överskridit 
handlingsutrymmet i 2 kap. 1 § expropriationslagen och att beslutet om 
expropriationstillstånd skulle stå fast.
188
    
 
I ett mål rörande förköpslagen erhöll Finspångs kommun förköpsrätt till en fastighet 
bestående av befintliga bostadsbyggnader i syfte att använda fastigheten för 
industriell verksamhet (småindustri, handel och service) i enlighet med en 
översiktsplan och ett förslag till detaljplan. Fastighetens avsedda ändamål utgjorde 
egendom som med hänsyn till den framtida utvecklingen krävdes för tätbebyggelse 
eller därmed sammanhängande anordning. 
189
  
 
Likaså fick Alingsås kommun tillstånd till förköp av ett antal fastigheter för 
utbyggnad av gata och ny bebyggelse samt ändrad järnvägssträckning. Ändamålet 
överensstämde med ett förslag till en fördjupad översiktsplan. Regeringsrätten fann 
att det avsedda ändamålet utgjorde egendom som med hänsyn till den framtida 
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utvecklingen krävdes för tätbebyggelse eller därmed sammanhängande anordning 
enligt 1 § 1 st. 1 p. förköpslagen.
190
  
 
Regeringsrätten uttalade i RÅ 1990 ref. 71 att Norrtälje kommun hade rätt till förköp 
av en fastighet där syftet var att hela kvarteret, inom vilken fastigheten var belägen, 
skulle genomgå ombyggnad av gator, sanering av bebyggelse samt uppförande av nya 
bostadslägenheter. Regeringsrätten anförde att mark som med hänsyn till den framtida 
utvecklingen krävs för tätbebyggelse eller därmed sammanhängande anordning även 
innefattar mark för city- och bostadssanering. Hänvisning fanns till förköpslagens 
förarbeten som innebar att förköp får ske för ”områden där behov att omdana 
bebyggelsen gör sig gällande”.191       
 
I breven som Fortifikationsverket skickar ut till kommuner och som innehåller 
förfrågan om förvärv för samhällsbyggnadsändamål återfinns en beskrivning av 
begreppet samhällsbyggnadsändamål. Inledningsvis anges att med 
samhällsbyggnadsändamål avses samma sak som i den generella 
ändamålsbestämningen i 2 kap. 1 § expropriationslagen. Hänvisningar finns även till 
propositionen till den tidigare gällande lagen om statsbudgeten respektive 
propositionen till den idag gällande budgetlagen. Vidare anges att 2 kap. 1 § 3 st. 
expropriationslagen stadgar att expropriation inom tätbebyggt område får ske endast 
om det med skäl kan antas att marken eller utrymmet inom överskådlig tid kommer 
att beröras av byggnads- eller anläggningsåtgärd, som är av väsentlig betydelse från 
allmän synpunkt, eller om det med hänsyn till intresset av att främja ett planmässigt 
byggnadsskick eller av annan därmed jämförlig orsak är angeläget att kommunen får 
rådighet över marken eller utrymmet.
192
 
 
Enligt lagkommentaren till expropriationslagen har uttrycket tätbebyggt område i 2 
kap. 1 § 3 st. en väsentligt snävare innebörd än begreppet tätbebyggelse i 
bestämmelsens första stycke. Mark för tätbebyggelse är inte alltid tätbebyggd. Med 
begreppet överskådlig tid avses 10–20 år, vilket ska vara en allmän riktlinje. Om det 
finns konkreta planer på omfattande saneringar får expropriation ske även om 
åtgärderna kommer att vidtas först efter 20 år.
193
  
 
Avslutningsvis innehåller brevet från Fortifikationsverket information om att 
exempelvis mark för bostäder, kontor, industrier och kompletterande anläggningar 
som vägar och grönområden kan innefattas inom expropriationsändamålet 
tätbebyggelse.
194
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Holmgren på Statens fastighetsverk berättar att det ställs krav på en ”förändrad 
markanvändning” vid förvärv för samhällsbyggnadsändamål. Härutöver hänvisar 
även han till den beskrivning av begreppet som finns i förarbetena till budgetlagen 
som i sin tur pekar på den generella ändamålsbestämningen i 2 kap. 1 § 
expropriationslagen. Som exempel på samhällsbyggnadsändamål anger Holmgren ett 
verkligt fall med en kommun som önskar omvandla mark nära tätbebyggt område 
från jord- och skogsbruk till bostäder och logistikcentra.
195
 
 
En intressant fråga är dessutom huruvida kommunen har företrädesrätt om denna 
förklarar sitt behov i form av att egendomen är bra att ha som reserv vid en eventuell 
framtida plan eller för ett eventuellt framtida ändamål. Svärd och Åsberg berättar att 
Fortifikationsverket inte accepterar markreserver inom företrädesrätten idag, men att 
sådana har godkänts historiskt sett.
196
 Holmgren på Statens fastighetsverk berättar att 
han aldrig har behövt ta ställning till frågan men att kommuner måste ha ”något kött 
på benen” såsom översiktsplaner eller detaljplaner.197 
  
Under besöket hos Fortifikationsverket uppgav Svärd att han gärna hade sett att ett 
förtydligande av begreppet samhällsbyggnadsändamål införs i försäljnings- 
förordningen eftersom det finns en risk för olika tolkning inom de olika statliga 
myndigheterna och eftersom ingen praxis uppstår.
198
 
 
5.1.3 Hur ska kommuner styrka sitt behov av egendom för 
samhällsbyggnadsändamål? 
En annan intressant fråga är hur kommunen ska styrka sin rätt till företräde. Enligt 
försäljningsförordningen ska kommunen styrka sitt behov ”genom en översiktsplan 
eller på annat sätt” och ”till ansökningen skall samma handlingar fogas som vid 
ansökan om expropriationstillstånd”.199  
 
Enligt lagkommentaren till både expropriationslagen och förköpslagen ska 
kommunen prestera en sannolikhetsbevisning, där kraven inte är alltför höga, för att 
påvisa att egendomen behövs för det avsedda ändamålet. Kommunen ska göra 
antagligt att marken eller utrymmet behövs med hänsyn till belägenheten och 
kommunens utveckling.
200
     
 
I propositionen till förköpslagen uttalas att kommunen har möjlighet till förköp om 
marken kan antas behövas för aktuellt ändamål med hänsyn till belägenheten och 
kommunens utveckling även om en general- eller regionplan inte har hunnit upprättas 
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och även om förslag till detaljplan inte föreligger. Ett påstående om att viss mark 
krävs för tätbebyggelse men som inte bygger på någon utredning är dock inte 
tillräckligt. Befolkningsprognoser, bostadsbyggnadsprogram och industriutvecklings- 
planer utgör exempel på lämpligt underlag för att styrka behovet av egendom när 
översiktliga eller detaljerade planer inte föreligger.
201
   
 
I de beskrivna rättsfallen i avsnitt 5.1.2 framkommer exempel på handlingar som har 
godtagits när kommuner utövat sin rätt till expropriation och förköp. 
 
En ansökan om expropriationstillstånd ska enligt 3 kap. 2 § expropriationslagen vara 
skriftlig och innehålla yrkandet och de omständigheter på vilket det grundas. Med 
omständigheter menas att ansökan ska bestå av de fakta som berättigar sökanden till 
tillståndet och ansökan bör innehålla syftet med expropriationen.
202
 
 
Dessutom ska ansökan bestå av den eller de fastigheter som beröres av 
expropriationen. Detta innebär att inte endast registerfastigheterna ska anges utan 
även området på marken ska preciseras. Det framgår av 2 § 2 st. 
expropriationskungörelsen att en karta med en fullständig beskrivning av berört 
område ska ges in om det inte är uppenbart obehövligt. När det är fråga om 
expropriation av en del av en fastighet torde hela fastigheten vara berörd. Innan de 
åtgärder som expropriationen avser har påbörjats kan det ibland vara svårt för 
sökanden att precisera vad som behöver tas i anspråk. I sådana fall är det enligt 3 kap. 
4 § expropriationslagen möjligt att begränsa ansökan till att så noggrant som möjligt 
beskriva vad som behöver exproprieras. När expropriationen avser framdragning av 
t.ex. en ledning eller väg inom bebyggt område bör högre krav på noggrannhet gälla 
än om det sker inom obebyggd jord- och skogsbruksmark.
203
  
 
Även namn och adress på samtliga för sökanden kända sakägare ska ingå i 
ansökan.
204
 Därutöver ska den utredning som bedöms behövlig i det specifika fallet 
bifogas, vilket enligt förarbetena till expropriationslagen torde innebära att sökanden 
ger in karta med beskrivning över den eller de berörda fastigheterna.
205
      
 
I breven som Fortifikationsverket skickar ut till kommuner och som innehåller 
förfrågan om förvärv för samhällsbyggnadsändamål informerar verket om att 
kommunen ska kunna påvisa att markbehovet kan uppfyllas genom 
fastighetsanskaffningen (eller delar därav) och att förvärvet sker för att säkerställa ett 
eller flera samhällsbyggnadsändamål. Fortifikationsverket hänvisar i breven även till 
försäljningsförordningen och föreskriver att kommunen ska styrka behovet genom en 
antagen översiktsplan eller på annat sätt och att redovisningen ska göras med samma 
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handlingar som vid en ansökan om expropriationstillstånd. Fortifikationsverket begär 
uttryckligen underlag för att kunna pröva frågan om företrädesrätt. Vidare anges att 
det bör visa sig i kommunens beskrivning varför lämplig lagstiftning såsom plan- och 
bygglagen, fastighetsbildningslagen, anläggningslagen och övriga speciallagar inte 
kan tillgodose ändamålen. Avslutningsvis föreskrivs att kommunen kan inge t.ex. 
befolkningsprognoser, bostadsbyggnadsprogram och industriutvecklingsplaner som 
underlag för att påvisa samhällsbyggnadsändamål.
206
  
 
Fortifikationsverket skickar dessutom med försäljningsförordningen i de brev som 
erhålls av kommunerna. Detta beror på att kommuner sällan är medvetna om 
möjligheten till företrädesrätt och att de sällan känner till förordningen. Det händer att 
kommuner blandar ihop företrädesrätten för samhällsbyggnadsändamål med den 
tidigare gällande förköpsrätten enligt förköpslagen. Ytterligare en anledning till att 
skicka med försäljningsförordningen är att öka kommunernas förståelse för att de ska 
motivera sitt behov av egendomen.
207
 
 
Svärd och Åsberg på Fortifikationsverket berättar att behovet av egendom för 
samhällsbyggnadsändamål inte måste påvisas genom en översiktsplan men att 
däremot någon form av politiskt beslutad handling krävs. De nämner härutöver att 
kommuner kan hänvisa till en översiktsplan men eftersom dessa inte är juridiskt 
bindande är det inte säkert att intentionerna i planen följs. Likaså förändras 
kommuners politiska inriktning, och därmed kommuners exploateringsinriktning, 
över tiden.
208
  
 
Holmgren på Statens fastighetsverk berättar att det vid försäljning till en kommun för 
samhällsbyggnadsändamål ska ligga en översiktsplan i botten för att kommunen ska 
kunna påvisa sitt behov och att även planprogram och detaljplaner utgör exempel på 
vad som kan användas för att styrka behovet.
209
  
 
Några exempel på handlingar som inkommit till Fortifikationsverket respektive 
Statens fastighetsverk beträffande kommuners sätt att styrka sitt behov av egendom 
för samhällsbyggnadsändamål har studerats och beskrivs i det följande. 
 
I ett ärende hos Fortifikationsverket hade Nykvarns kommun upprättat en s.k. 
utvecklingsplan för den fasta egendom som kommunen önskade förvärva. Av 
handlingen framgick att en utvecklingsplan kan tas fram initialt vid planläggning av 
omfattande projekt eller där en detaljplan saknas och den innehåller mål och 
övergripande förutsättningar för en idé inom ett markområde. I det studerade 
exemplet var utvecklingsplanen godkänd av kommunstyrelsen. Nykvarns kommun 
och Fortifikationsverket hade därefter upprättat och undertecknat en avsiktsförklaring 
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avseende framtagande av ett detaljplaneprogram och kommunen hade sedan förvärvat 
ett delområde från Fortifikationsverket som skulle användas som verksamhetsområde.  
 
I ett annat fall hos Fortifikationsverket hade Vaxholms stad styrkt sitt behov av 
egendom för samhällsbyggnadsändamål genom ”Vaxholms stads översiktsplan, 
Fördjupning i delen Rindö och Skarpö”. Ett ramavtal avseende påbörjande av ett 
detaljplaneprogram hade upprättats av parterna och godkänts av kommunfullmäktige. 
Därefter hade ett delområde sålts till Vaxholms stad. Fortifikationsverket hade 
dessutom haft muntliga förhandlingar med Nykvarns kommun respektive Vaxholms 
stad under uppgörelsernas fortlöpande.  
 
Ett pågående projekt hos Statens fastighetsverk handlar om den stadsomvandling som 
är aktuell i Kiruna kommun på grund av sprickbildning orsakad av befintlig 
gruvverksamhet och påverkan av gruvverksamhetens planerade utvidgning. Marken 
kring Kiruna tätort ägs till största delen av staten och Kiruna kommun har därför 
skrivit till Statens fastighetsverk med förfrågan om att få förvärva mark. Som del i 
stadsomvandlingen har Kiruna kommun förvärvat ett markområde från verket för att 
möjliggöra etablering av ett nytt industriområde. Ett förslag till detaljplan fanns 
upprättat vid tiden för förvärvet och köpeavtalet var villkorat med att köpet skulle 
återgå ifall förslaget till detaljplan inte antogs och vann laga kraft. Kiruna kommun 
har även förvärvat markområden för att etablera bl.a. ett nytt centrum och nya 
bostadsområden. Likaså i detta fall fanns vid tidpunkten för förvärvet ett upprättat 
förslag till detaljplan som dessutom redan var antaget. Köpet var dock villkorat med 
att upprättat förslag till detaljplan skulle vinna laga kraft.      
 
Ytterligare ett ärende hos Statens fastighetsverk rör utvecklingen av Rosersbergs 
tätort i Sigtuna kommun där en stor efterfrågan på bostäder finns och en bostadsbrist 
råder. Ärendet är pågående och handlar om försäljning av mark till Sigtuna kommun 
för nyproduktion av bostäder och vidareutveckling av befintligt logistikområde. 
Sigtuna kommun har under ärendets fortlöpande bl.a. lämnat in planprogram, 
kommunalt bostadsförsörjningsprogram, promemoria om Rosersberg och dess 
utveckling, program för bostadsbyggande i Sigtuna kommun och en skrivelse 
framtagen av Ramböll Sverige AB tillsammans med Sigtuna kommun om 
Rosersbergs slottsstad som utgör underlag för detaljplanering. Viss försäljning av 
mark till Sigtuna kommun har kommit till stånd.  
 
5.1.4 Förhandlingar med kommuner 
Hos Fortifikationsverket har kommunen från och med förfrågan om förvärv för 
samhällsbyggnadsändamål tre månader på sig att lämna besked om denna ämnar 
använda företrädesrätten, vilket kommunen informeras om i det erhållna brevet. 
Tidsgränsen på tre månader uppges härröra från SOU 2010:92, En effektivare 
förvaltning av statens fastigheter. Fortifikationsverket går vidare med försäljningen 
ifall inget svar inkommit inom denna tid men något fullständigt material som 
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underlag för prövningen av samhällsbyggnadsändamål krävs dock inte från 
kommunen i detta skede.
210
  
 
Statens fastighetsverk har ingen tidsgräns för inom vilken kommunen måste besvara 
en förfrågan om förvärv för samhällsbyggnadsändamål.
211
  
 
Förhandlingar mellan kommuner och Fortifikationsverket pågår under olika långa 
perioder beroende på objektets förutsättningar. Ett ärende med en fastighet eller ett 
delområde som har ett tydligt ändamål och som inte har några förväntningsvärden kan 
avslutas inom ett halvår. Ifall området inte är planlagt tar förhandlingarna längre tid 
och komplicerade ärenden kan pågå under flera år.
212
 Åsberg nämner som exempel ett 
ärende som påbörjades år 2006 och som fortfarande inte är avslutat, vilket beror på 
planprocessen och planändringar.
213
 Härutöver berättar Svärd och Åsberg att 
Fortifikationsverkets ledning historiskt drivit på takten i avyttringen av fast egendom 
som Försvarsmakten ej längre är i behov av. Bebyggda fastigheter prioriteras i första 
hand på grund av underhållskostnader.
214
   
 
Tiden från att en försäljning initieras till att en affär är genomförd på Statens 
fastighetsverk är även inom denna myndighet varierande men uppgår till i genomsnitt 
sex månader. Areal, pris och kulturarv är några faktorer som gärna förlänger 
processen och det handlar bl.a. om att komma överens med Riksantikvarieämbetet om 
verkets egna kulturarv. Holmgren berättar om ett ärende som påbörjades år 2006 och 
som avslutades först i år. En bidragande faktor till den långa försäljningsprocessen 
var att Riksantikvarieämbetet hade många synpunkter på kulturarvet.
215
   
 
Av försäljningsförordningen framgår att pris och övriga villkor vid försäljning till en 
kommun för samhällsbyggnadsändamål ska fastställas genom förhandlingar eller av 
en särskild förhandlare som är utsedd av regeringen. Frågan får överlämnas till 
regeringen om parterna inte kan enas om försäljningsvillkoren.
216
  
 
Svärd och Åsberg på Fortifikationsverket nämner i detta sammanhang den s.k. 
Stockholmsförhandlingen som handlar om utbyggnaden av infrastrukturen och 
kollektivtrafiken i Stockholms län.
217
 Regeringen beslutade år 2006 om en särskild 
förhandlingsman för hela detta projekt.
218
 I Stockholmsförhandlingen har 
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Fortifikationsverket överlåtit mark till Järfälla kommun men verket har inte varit 
inblandad i förhandlingarna eftersom regeringen valde att inte gå ner på 
myndighetsnivå.
219
  
 
Ett annat fall handlar om när regementet i Strängnäs kommun lades ner. Kommunen 
och Fortifikationsverket kunde inte enas om försäljningen trots att en värdering låg 
till grund för avyttringen. Strängnäs kommun överlämnade därför frågan till 
regeringen som dock svarade att parterna skulle lösa förhandlingen själva.
220
 Fallet 
resulterade i att parterna kom överens om en köpeskilling som låg i paritet med 
värderingen. Försäljningen genomfördes följaktligen till marknadsvärde där 
köpeskillingen innefattade värden för den pågående markanvändningen men även 
förväntningsvärden.
221
       
 
Vid försäljning från Statens fastighetsverk till en kommun för samhällsbyggnads- 
ändamål har frågan om pris och övriga villkor aldrig lämnats över till en av 
regeringen utsedd särskild förhandlare och frågan har inte heller överlämnats till 
regeringen.
222
 
 
5.2 Försäljning till privata intressenter 
När statliga myndigheter ska genomföra försäljningar av fast egendom föreligger 
även en särskild relation till bostadsrättsföreningar, kooperativa hyresrättsföreningar 
och hyresgäster genom att dessa har företrädesrätt till förvärv av bostadsfastigheter 
för permanent bruk.
223
  
 
Holmgren på Statens fastighetsverk berättar att försäljningar till bostadsrätts- 
föreningar, kooperativa hyresrättsföreningar och hyresgäster aldrig har förekommit 
inom verket.
224
  
 
Hos Fortifikationsverket genomförs försäljningar till bostadsrättsföreningar, 
kooperativa hyresrättsföreningar och hyresgäster mycket sällan och huvudregeln är att 
verket i dessa fall hör av sig med en förfrågan via brev eller mail. Det förekommer 
dock även att dessa intressenter själva kontaktar verket innan en försäljning blir 
aktuell.
225
 I och med att försäljningar av detta slag är sällsynta finns det inte någon 
upparbetad praxis för någon tidsgräns inom vilken dessa intressenter måste svara på 
förfrågan.
226
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Åsberg konstaterar att hon endast har haft två fall med företrädesrätt till 
bostadsrättsföreningar sedan hon började arbeta på Fortifikationsverket år 2010. I det 
ena fallet låg en värdering till grund för avyttringen och föreningen accepterade priset 
och ett förvärv genomfördes. Även i det andra fallet låg en värdering till grund för 
försäljningen men verket och föreningen kom inte överens om priset varefter verket 
gick vidare med försäljningen. Det slutade med att föreningen senare förvärvade 
fastigheten genom sin hembudsrätt enligt lagen (1982:352) om rätt till 
fastighetsförvärv för ombildning till bostadsrätt eller kooperativ hyresrätt. Priset blev 
ungefär detsamma som värderingen tidigare utvisat men Åsberg påpekar att 
bostadsrättsföreningen hade få medlemmar att fördela kostnaderna över och att detta 
troligtvis var en bidragande faktor till svårigheten med att komma överens om ett 
pris.
227
  
 
Hyresgäster som har intresse av att förvärva fast egendom för ombildning av hyresrätt 
till bostadsrätt eller kooperativ hyresrätt har således även möjlighet enligt lagen om 
rätt till fastighetsförvärv för ombildning till bostadsrätt eller kooperativ hyresrätt att 
under vissa förutsättningar förvärva egendom före fastighetsmarknadens övriga 
aktörer. Företrädesrätten gäller egendom som är taxerad som hyreshusenhet eller 
småhusenhet, varvid den sistnämnda förutsätter att egendomen hyrs ut för något annat 
ändamål än fritidsändamål. Egendomen får inte innehålla färre än tre lägenheter och 
den bildade bostadsrättsföreningen alternativt den bildade kooperativa 
hyresrättsföreningen måste bl.a. anmäla sitt intresse till inskrivningsmyndigheten för 
anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel.
228
  
 
En annan intressant aktör i sammanhanget är eventuella arrendatorer som önskar 
friköpa sina arrendetomter eftersom dessa inte har företrädesrätt till förvärv enligt 
försäljningsförordningen. Däremot har arrendatorer som har gjort en intresseanmälan, 
vilken har antecknats i fastighetsregistrets inskrivningsdel, rätt att under vissa 
förutsättningar förvärva arrendestället före annan enligt lagen (1985:658) om 
arrendatorers rätt att förvärva arrendestället.
229
 Lagen gäller endast för arrendatorer 
med avtal om gårdsarrende (jordbruksarrende som omfattar bostad åt arrendatorn) 
och arrendatorer med avtal om bostadsarrende.
230
 För bostadsarrende gäller dessutom 
bl.a. att bostadshuset måste ha åsatts ett taxeringsvärde och att huset är av sådant slag 
som avses i 10 kap. 1 § jordabalken,
231
 d.v.s. ett bostadshus vars huvudsakliga syfte är 
att bereda bostad åt arrendatorn och honom närstående.
232
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Ifall företrädesrätt enligt lagen om arrendatorers rätt att förvärva arrendestället 
föreligger lämnar Fortifikationsverket ett riktat erbjudande till aktuell arrendator och i 
övriga fall går verket ut med försäljningen på öppna marknaden. Fortifikationsverket 
genomför dock sällan försäljningar till arrendatorer.
233
 Försäljningar till arrendatorer 
är däremot vanligt förekommande hos Statens fastighetsverk. Även detta verk lämnar 
ett riktat erbjudande till aktuell arrendator ifall företrädesrätt föreligger enligt lagen 
om arrendatorers rätt att förvärva arrendestället. I övriga fall går verket ut med 
försäljningen på öppna marknaden.
234
  
 
Sammantaget blir en försäljning aktuell på öppna marknaden när ingen företrädesrätt 
föreligger enligt försäljningsförordningen, lagen om rätt till fastighetsförvärv för 
ombildning till bostadsrätt eller kooperativ hyresrätt eller lagen om arrendatorers rätt 
att förvärva arrendestället.   
 
5.3 Sammanställning av försäljningsprocessen 
I det följande sammanställs försäljningsprocessens huvudsakliga steg vid statliga 
myndigheters avyttring av fast egendom.  
 
1. Den statliga myndigheten får besluta om en fastighetsförsäljning om 
egendomens värde inte överstiger den i försäljningsförordningen angivna 
beloppsgränsen för aktuell myndighet.
235
  
 
2. En försäljning får initieras av den statliga myndigheten då fastigheten inte alls 
eller endast i ringa utsträckning behövs i statens verksamhet och om det inte 
föreligger särskilda skäl för att egendomen ska innehas av staten.
236
 
 
3. Samråd sker med övriga statliga förvaltningsmyndigheter om det kan antas 
att någon av dessa är i behov av egendomen med hänsyn till fastighetens läge, 
beskaffenhet eller annan orsak. Samråd ska även ske om det kan antas att 
någon av myndigheterna är i behov av egendomen med hänsyn till de 
intressen som de har i uppgift att bevaka. Kontakt ska tas med 
Riksantikvarieämbetet och berörd länsstyrelse vid överlåtelse av 
bostadsfastigheter för permanent bruk som bedöms ha ett kulturhistoriskt 
värde som bör bevaras.
237
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4. Vid försäljning av en bostadsfastighet för permanent bruk föreligger 
företrädesrätt till förvärv för vissa intressenter och egendomen ska erbjudas i 
följande ordning till:  
 
- Den bostadsrättsförening eller kooperativa hyresrättsförening som har en 
giltig intresseanmälan antecknad i fastighetsregistrets inskrivningsdel 
enligt 3 § lagen om rätt till fastighetsförvärv för ombildning till 
bostadsrätt eller kooperativ hyresrätt.
238
  
 
- Den kommun inom vilken egendomen är belägen ifall kommunen har 
anmält intresse för samhällsbyggnadsändamål.
239
 
 
- Hyresgästerna i fastigheten om den omfattar maximalt två lägenheter. 
Består fastigheten av fler än två lägenheter ska den istället erbjudas till 
den bostadsrättsförening eller den kooperativa hyresrättsförening som 
bildats av hyresgästerna.
240
  
 
- Den kommun inom vilken fastigheten är belägen.241 
 
- Den bostadsrättförening, kooperativa hyresrättsförening eller de 
hyresgäster som har företrädesrätt enligt lagen om rätt till fastighets- 
förvärv för ombildning till bostadsrätt eller kooperativ hyresrätt 
alternativt den gårdsarrendator eller den bostadsarrendator som har 
företrädesrätt enligt lagen om arrendatorers rätt att förvärva 
arrendestället.
242
 
 
5. Vid försäljning av fast egendom som ej avser en bostadsfastighet för 
permanent bruk har kommuner företrädesrätt till förvärv för samhälls- 
byggnadsändamål.
243
 
 
6. Den statliga myndigheten går ut med försäljningen på öppna marknaden ifall 
överlåtelse ej ska ske till annan statlig myndighet och ifall ingen försäljning 
kommer till stånd med en intressent som innehar företrädesrätt enligt punkt 4 
eller 5. 
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För att förtydliga steg 1 ovan kan nämnas att det är den statliga myndigheten som 
genomför försäljningen, d.v.s. utför det praktiska arbetet, även över beloppsgränsen. 
Skillnaden är att över beloppsgränsen upp till och med 75 miljoner kronor är det 
regeringen som beslutar om försäljningen och över 75 miljoner kronor är det 
riksdagen som beslutar.
244
  
 
Under intervjun på Fortifikationsverket berättade Svärd och Åsberg att verkets 
beloppsgräns på 20 miljoner kronor, inom vilken verket får besluta om 
fastighetsförsäljningar, är något oklar och ett exempel får belysa problemet. Frågan 
gäller på vilket sätt ärenden ska hanteras vid försäljning av en fastighet med ett värde 
som överstiger 20 miljoner kronor men som egentligen består av fyra delförsäljningar 
vilka i sig inte uppfyller beloppsgränsen.
245
 Verket har skickat frågan till regeringen 
men inte erhållit något svar än.
246
 Svärd och Åsberg nämnde även att 
försäljningsförordningen bör uppdateras med indexuppräknade värden.
247
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6 Prisbildning 
I detta kapitel redogörs för kravet på affärsmässighet vid försäljningar, statliga 
myndigheters tillvägagångssätt för att fastställa en köpeskilling samt avvikelser från 
marknadsvärdet. 
     
6.1 Fastställande av köpeskilling 
I försäljningsförordningen stadgas att försäljningar ska utföras affärsmässigt, men 
någon beskrivning av vad detta innebär finns inte i förordningen. I förarbetena till 
budgetlagen och den tidigare gällande lagen om statsbudgeten föreskrivs dock att 
affärsmässighet bl.a. innebär att priset ska vara så förmånligt som möjligt för staten 
och att försäljningar inte ska genomföras till underpris.
248
 Detta måste innebära att 
försäljningar ska ske till ett pris som motsvarar som lägst marknadsvärdet. Kravet på 
affärsmässighet framstår i försäljningsförordningen som grundläggande vid samtliga 
försäljningar som genomförs av de statliga myndigheterna. I betänkandet om En 
effektivare förvaltning av statens fastigheter uttalas att affärsmässighet i 
försäljningsförordningen är likställt med marknadsvärde.
249
       
 
I förordningen stadgas dessutom att den statliga myndigheten ska värdera fastigheten 
för att bestämma dess marknadsvärde.
250
 Försäljningsförordningen föreskriver även 
att priset ska, när försäljning sker för att tillgodose ändamål som kan föranleda 
expropriation, fastställas enligt grunderna för expropriationsersättning i 4 kap. 
expropriationslagen (1972:719) med undantag för att påslaget om 25 % inte skall 
göras.
251
 Det bör i sammanhanget först poängteras att en fastighet som tillhör staten 
inte kan exproprieras.
252
 Att köpeskillingen ska bestämmas enligt grunderna för 
expropriationsersättning måste innebära att ett marknadsvärde avses.
253
 
Bestämmelsen är på så vis ytterligare ett sätt att uttrycka att ett marknadsvärde gäller, 
något som redan indirekt framgått av det grundläggande kravet på affärsmässighet 
som gäller för samtliga försäljningar.   
 
Både Svärd och Åsberg på Fortifikationsverket och Holmgren på Statens 
fastighetsverk uppger att myndigheternas försäljningar ska genomföras till 
marknadsvärde.
254
 
 
När Fortifikationsverket ska sälja fast egendom tillämpas ett antal olika 
tillvägagångssätt för att fastställa en köpeskilling. En värdering utförs om egendomen 
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inte ska ut på öppna marknaden och genomförs således vid försäljning till en 
kommun, bostadsrättsförening, kooperativ hyresrättsförening, hyresgäst, 
gårdsarrendator eller bostadsarrendator som nyttjar sin företrädesrätt till förvärv 
genom försäljningsförordningen, lagen om rätt till fastighetsförvärv för ombildning 
till bostadsrätt eller kooperativ hyresrätt eller genom lagen om arrendatorers rätt att 
förvärva arrendestället.
255
  
 
Värderingen utförs av en oberoende värderingsman och upphandlas geografiskt. 
Fortifikationsverket använder sig bl.a. av NAI Svefa, Forum Fastighetsekonomi AB 
och Newsec. Handläggaren av ärendet har dessutom en egen tanke som baseras på 
erfarenhet om vad som är ett rimligt värde.
256
   
 
När försäljning däremot sker på öppna marknaden använder Fortifikationsverket sig i 
första hand av e-budsförfarande, vilket är detsamma som offentlig auktion (som är 
benämningen i försäljningsförordningen). E-budsförfarande infördes för två år sedan 
och innebär att intressenter lämnar anbud genom verkets hemsida. Det är ett 
transparent tillvägagångssätt och ett från marknaden sett mycket uppskattat 
förfarande.
257
 Genom hemsidan kan anbudsgivarna notera antalet andra budgivare och 
deras bud och på så vis höja sina egna bud genom att lämna in nya.
258
 E- 
budsförfarande förutsätter att det finns många intressenter eftersom priset annars 
riskerar att bli lågt. Fortifikationsverket säljer dock inte egendomen till ett lågt pris, 
vilket beror på kravet på affärsmässighet.
259
  
 
Svärd och Åsberg anser att försäljningsförordningen bör uppdateras vad gäller det 
praktiska tillvägagångssättet vid försäljning med e-budsförfarande.
260
 
 
När verket antar att det finns få intressenter eller då det rör sig om mycket stora 
objekt använder Fortifikationsverket istället anbudsförfarande (som även är 
benämningen i försäljningsförordningen).
261
 Anbudsförfarande var det vanligaste 
tillvägagångssättet vid försäljning på öppna marknaden innan e-bud infördes
262
 och 
innebär att skriftliga anbud skickas in till verket via brev, fax eller mail. Samtliga 
inkomna anbud öppnas nästkommande vardag efter sista anbudsdagen. Eftersom 
Fortifikationsverket ska genomföra försäljningar affärsmässigt förekommer det att 
förhandlingarna fortsätter efter anbudstidens utgång genom att verket kontaktar de 
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anbudsgivare som lämnat de högsta anbuden för att ge dem möjlighet att höja sina 
anbud.
263
    
 
Fortifikationsverket säljer i princip alltid i egen regi, d.v.s. verket anlitar inte mäklare 
vid försäljningar. Vid e-budsförfarande/offentlig auktion och anbudsförfarande sker 
annonsering på verkets hemsida, i en lokaltidning och i en rikstäckande tidning. Dock 
utförs annonsering inte i en rikstäckande tidning vid försäljning av egendom med ett 
obetydligt värde och då det antas finnas endast lokala intressenter.
264
 Någon exakt 
gräns för vad som är ett obetydligt värde finns ej men givet att en annons i rikspress 
ofta kostar närmare 20 000 kronor bör värdet i vart fall överstiga annonskostnaden.
265
 
Förhoppningar finns om att kunna samordna annonsering av samtliga statliga 
myndigheters försäljningar på en och samma hemsida för att skapa en enhetlig 
hantering.
266
  
 
En kommun som förvärvar fast egendom har stora möjligheter att påverka 
marknadsvärdet genom planläggning och Fortifikationsverket arbetar aktivt med 
förväntningsvärden vid försäljningar. Gällande planbestämmelser kan vara 
utgångspunkt för egendomens värde men Fortifikationsverket kan dessutom 
tillsammans med kommunen vara aktiv i en planprocess för att öka egendomens 
värde.
267
 Verket har hittills inte använt sig av tilläggsköpeskillingar men interna 
diskussioner förs om att eventuellt tillämpa det i framtida försäljningar av mark där en 
planprocess pågår.
268
   
 
Svärd och Åsberg berättar härutöver att handläggarna inom Fortifikationsverket efter 
varje genomförd försäljning skriver en s.k. beslutslista som redogör för hur 
försäljningsprocessen har gått till i det aktuella ärendet. Genom redogörelsen ska 
Fortifikationsverket visa hur kravet på affärsmässighet har beaktats och beslutslistan 
bifogas till ärendet som återfinns i arkivet. Riksrevisionen, som är en myndighet 
under riksdagen, granskar sedan verkets genomförda försäljningar en gång om året.
269
 
Arbetet resulterar i en rapport där det kan finnas anmärkningar på verksamheten.
270
 
 
När Statens fastighetsverk ska sälja fast egendom utförs alltid en värdering som ska 
ligga till grund för fastställandet av köpeskillingen. Det gäller både vid försäljning på 
öppna marknaden och vid försäljning med riktade erbjudanden till intressenter med 
företrädesrätt. Likaså gäller det för verkets försäljningar både inrikes och utrikes. 
Värderaren är oberoende och upphandlas av verket. NAI Svefa, Bryggan 
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Fastighetsekonomi och Forum Fastighetsekonomi AB är några exempel på 
värderingsföretag som används. Även handläggarna inom Statens fastighetsverk gör 
en bedömning av vad som kan vara ett rimligt värde för fastigheten.
271
   
    
Vid försäljning av fast egendom på öppna marknaden säljer Statens fastighetsverk 
egendomen antingen i egen regi eller med hjälp av mäklare. En mäklare upphandlas 
och används t.ex. när det är långt för verkets handläggare att åka till objektet för 
visning.
272
 Statens fastighetsverk använder mest slutet anbudsförfarande men i 
enstaka fall där verket på förhand vet att intresset är stort används öppet 
anbudsförfarande. Slutet anbudsförfarande dominerar även när verket nyttjar 
mäklare.
273
  
 
Slutet anbudsförfarande innebär att en bestämd tidpunkt fastslås inom vilken buden 
måste ha inkommit. Anbuden öppnas efter anbudstidens utgång och det är säljaren 
som avgör vem som ska få köpa eller om budgivningen ska löpa vidare i det fall flera 
bud uppgår till samma summa. Vid ett öppet anbudsförfarande lämnas buden löpande. 
De intressenter som deltar informeras successivt om det högsta budet och 
budgivningen avslutas när inga högre bud inkommer.
274
  
 
Något e-budsförfarande används än så länge inte men det är något som verket önskar 
erhålla i framtiden.
275
 
 
Statens fastighetsverk annonserar om sina försäljningar genom lokala tidningar, 
verkets hemsida och internet i övrigt beroende på vad det är för objekt.
276
  
 
Holmgren berättar att det vid försäljning till en kommun ligger en värdering till grund 
för fastställandet av köpeskillingen och att förhandlingar sker inom ett prisintervall på 
plus/minus 10–20 %. När det gäller förväntningsvärden utgör gällande 
planbestämmelser utgångspunkt för egendomens värde och det är sällan som Statens 
fastighetsverk deltar i planarbeten. Verket har dock under senare tid börjat arbeta allt 
mer tillsammans med kommuner i planprocesser i syfte att öka de värden som kan 
uppstå till följd av en ändrad användning. Holmgren nämner även att det är 
värderarens uppgift att ta fram förväntningsvärden och att han inte har tillämpat 
tilläggsköpeskillingar vid försäljningar på Statens fastighetsverk.
277
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6.2 Avvikelser från marknadsvärdet 
Samtliga fastighetsförsäljningar som Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk 
genomför ska ske till marknadsvärde.
278
  
 
Ett undantag från principen om marknadsvärde föreligger när Fortifikationsverket och 
Statens fastighetsverk överlåter fast egendom till en annan statlig myndighet, men 
transaktionen handlar då snarare om överlåtelse av förvaltningsansvar. Överlåtelse 
sker i detta fall till bokfört värde.
279
 Vid försäljning till Sjöfartsverket, Luftfartsverket 
och Affärsverket svenska kraftnät tillämpas dock ett marknadsvärde eftersom dessa 
statliga myndigheter är affärsdrivande.
280
 En värdering utförs för att fastställa 
köpeskillingen vid överlåtelse till de affärsdrivande myndigheterna.
281
  
 
Enligt Svärd och Åsberg på Fortifikationsverket erhålls ett marknadsvärde genom en 
oberoende värdering eller genom att det högsta budet antas vid e-budsförfarande eller 
anbudsförfarande.
282
 Även Holmgren på Statens fastighetsverk berättar att ett 
marknadsvärde erhålls genom en oberoende värdering eller genom att det högsta 
anbudet antas vid ett anbudsförfarande.
283
 
 
Åsberg nämner dock att hon vid ett tillfälle sålde en fastighet för 100 000 kronor 
under värderingen, vilket motsvarade ett avsteg på ungefär 10 %. Orsaken var bl.a. att 
det fanns outredda belastningar på fastigheten som hade varit kostsamma att utreda 
och som värderingen inte hade beaktat.
284
    
 
Holmgren berättar att det kan bli aktuellt att frångå en värdering vid exempelvis 
snabbt förändrade förhållanden. Ett exempel på när detta inträffat var när Statens 
fastighetsverk var igång med att sälja en ambassadtomt i Dar es Salaam i Tanzania. 
Ett höghus byggdes på grannfastigheten, vilket medförde att fastigheten med 
ambassaden förmörkades. En annan orsak kan vara att olika värderingar visar olika 
värden inom samma geografiska område varefter en omvärdering alternativt en 
jämkning måste ske. Ytterligare orsaker till att frångå en värdering kan vara 
förändrade förutsättningar eller vikande konjunktur.
285
  
 
Det finns dessutom fall när Statens fastighetsverk försökt sälja fast egendom men då 
inga eller endast enstaka låga anbud inkommit. Även om försök till försäljning skett 
på nytt kan situationen vara densamma. En bedömning får göras av verket om det 
                                                     
278
 Svärd & Åsberg, intervju 2015-03-02 och Holmgren, intervju 2015-03-18 
279
 Ibid 
280
 Åsberg, mailkontakt 2015-04-15 och Holmgren, mailkontakt 2015-03-30 
281
 Åsberg, mailkontakt 2015-04-15 och Holmgren, intervju 2015-03-18 
282
 Svärd & Åsberg, intervju 2015-03-02 
283
 Holmgren, intervju 2015-03-18 
284
 Åsberg, mailkontakt 2015-03-18 
285
 Holmgren, mailkontakt 2015-03-30 
Statliga myndigheters försäljning av fast egendom 
 
68 
 
högsta av dessa låga anbud ska antas eller om verket ska försöka sälja på nytt om 
exempelvis ett halvår, ett år eller tre år. Holmgren uppger att marknaden har talat men 
att t.ex. objekttyp och konjunktur kan påverka bedömningen.
286
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7 Diskussion och slutsats  
I avsnitt 5.3 finns försäljningsprocessens huvudsakliga steg sammanställd, vilket 
utgör svar på examensarbetets första frågeställning. De följande avsnitten innehåller 
slutsatser kring försäljningsprocessen där framförallt rapportens övriga 
frågeställningar besvaras. Den sammanställda författningstexten, förarbeten, 
rättspraxis, litteraturstudien, intervjuer samt undersökta handlingar ligger till grund 
för slutsatserna men även egna tankar framförs i detta kapitel.  
 
7.1 Kommunal företrädesrätt 
När statliga myndigheter säljer fast egendom har kommuner företrädesrätt till förvärv 
av egendom för samhällsbyggnadsändamål. Det har visat sig att både den statliga 
myndigheten och kommunen kan ta initiativ till att tillämpa företrädesrätten och 
vilket förfarande som är vanligast skiljer sig åt mellan olika verk. Att båda parter har 
möjlighet att ta initiativ till ett förvärv verkar lämpligt eftersom det dels kan finnas 
situationer när kommuner är i behov av mark men då den statliga myndigheten inte 
haft för avsikt att påbörja en försäljning och dels situationer när en statlig myndighet 
har bestämt sig för att sälja egendom men då kommunen inte kommit lika långt i sina 
planer men där ett intresse ändå kan föreligga.  
 
I SOU 2010:92, som handlar om en effektivare förvaltning av statens fastigheter, 
föreslås att kommuner, från att en förfrågan erhålls, ska ha tre månader på sig att 
anmäla sitt intresse för förvärv av egendom för samhällsbyggnadsändamål. Noterbart 
är att Fortifikationsverket har uppmärksammat förslaget och att verket redan har 
börjat tillämpa en tidsgräns på tre månader inom vilken kommunen måste ha svarat på 
förfrågan.    
 
7.1.1 Samhällsbyggnadsändamål 
Vad som innefattas inom begreppet samhällsbyggnadsändamål är inte helt tydligt. I 
propositionen till den tidigare gällande lagen om statsbudgeten anges att 
samhällsbyggnadsändamål i stort sett har samma innebörd som den generella 
ändamålsbestämningen i 2 kap. 1 § expropriationslagen, som handlar om kommunens 
möjlighet att förfoga över mark som med hänsyn till den framtida utvecklingen krävs 
för tätbebyggelse eller därmed sammanhängande anordning. Även i 
Fortifikationsverkets brev som skickas ut till kommuner och som innehåller förfrågan 
om förvärv för samhällsbyggnadsändamål återfinns denna beskrivning. Likaså 
hänvisar Holmgren på Statens fastighetsverk till denna generella ändamåls- 
bestämning.   
 
Det har framkommit att lydelsen mark, som ”med hänsyn till den framtida 
utvecklingen krävs för tätbebyggelse eller därmed sammanhängande anordning”, 
ursprungligen härrör från den upphävda förköpslagen. Vägledning i fråga om 
begreppet samhällsbyggnadsändamål finns således även i förarbeten och praxis 
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tillhörande denna lag. I lagkommentaren till förköpslagen uttalas att bestämmelsen 
innefattar obebyggd eller glesbebyggd mark som i framtiden kommer behöva tas i 
anspråk för tätbebyggelse och även befintlig tätbebyggd mark där det finns ett behov 
av att omdana bebyggelsen. Bestämmelsen omfattar inte mark som inte är avsedd att 
undergå någon förändring. 
 
Det bör dessutom noteras att det i 2 kap. 1 § 3 st. expropriationslagen stadgas att 
expropriation inom tätbebyggt område får ske endast om det med skäl kan antas att 
marken eller utrymmet inom överskådlig tid kommer att beröras av byggnads- eller 
anläggningsåtgärd, som är av väsentlig betydelse från allmän synpunkt, eller om det 
med hänsyn till intresset av att främja ett planmässigt byggnadsskick eller av annan 
därmed jämförlig orsak är angeläget att kommunen får rådighet över marken eller 
utrymmet. Större krav ställs således vid förvärv inom tätbebyggt område. 
 
Förarbeten, rättspraxis, genomförda intervjuer och undersökning av handlingar visar 
att samhällsbyggnadsändamål kan innefatta exempelvis bostäder, kontor, dagis, 
industrier, sjukhus, återvinningscentraler, grönområden, vägar samt utrymmen för 
fritid och rekreation. Någon uttömmande reglering av vilka ändamål som omfattas 
finns inte. Begreppet samhällsbyggnadsändamål framstår som brett och verkar kunna 
innefatta många olika ändamål med koppling till kommunens planer och utveckling. 
Att samhällsbyggnadsändamål har ett brett tillämpningsområde styrks även av 
rättsfallen inom området där t.ex. Högsta förvaltningsdomstolen i mål nr 4743-13 
uttalade att 2 kap. 1 § expropriationslagen är en allmänt hållen bestämmelse med ett 
förhållandevis stort utrymme för olika bedömningar.          
 
I och med att utredningen till den tidigare gällande lagen om statsbudgeten dessutom 
hade erfarit att samhällsbyggnadsändamål har ett bredare tillämpningsområde än 
ändamålsbestämmelsen i expropriationslagen finns ytterligare stöd för att begreppet 
samhällsbyggnadsändamål kan åberopas i ett vidsträckt antal situationer. 
 
Utredningen till den nya budgetlagen föreslog att samhällbyggnadsändamål skulle 
bytas ut till ändamål som är av väsentlig betydelse för kommunens utveckling på lång 
sikt, där företrädesrätten framförallt borde gälla fastigheter som har strategisk 
betydelse för att skapa större områden av bostäder alternativt för att tillgodose behov 
av verksamheter som på ett påtagligt sätt kan bidra till näringslivets utveckling i 
kommunen. Några exempel på ändamål som skulle innefattas var fastigheter för 
infrastruktur och avfallshantering. Anledningen till den föreslagna ändringen var att 
bostadsbyggandet i Sverige var av ett annat slag än när bestämmelsen infördes och 
utredningen menade att den föreslagna formuleringen bättre skulle motsvara 
kommunens behov av egendom. Regeringen ansåg dock att frågan skulle betänkas 
ytterligare.  
 
Jag har svårt att se motiv till en sådan ändring utifrån de angivna skälen. Med dagens 
begrepp, samhällsbyggnadsändamål, kan vägledning hämtas från förarbeten och 
praxis både från förköpslagen och expropriationslagen (och/eller lagen om ändring i 
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lagen (1917:189) om expropriation). När lydelsen ”med hänsyn till den framtida 
utvecklingen krävs för tätbebyggelse eller därmed sammanhängande anordning” 
infördes i lagen om ändring i lagen (1917:189) om expropriation motiverades detta 
utifrån att det var lämpligt att ha samma lydelse som förköpslagen och att vägledning 
då kunde hämtas från denna lags förarbeten och praxis. Att i försäljningsförordningen 
ändra samhällsbyggnadsändamål till ändamål som är av väsentlig betydelse för 
kommunens utveckling på lång sikt skulle medföra att kopplingen till 
expropriationslagen och förköpslagen bryts och jag ser inte heller vad ändringen 
skulle innebära för nämnvärd skillnad i fråga om de ändamål som ska godtas inom 
företrädesrätten. Den föreslagna lydelsen är enligt min mening dessutom otydlig och 
innebär på så vis inte heller någon förbättring i ett sådant syfte.  
 
En annan fråga man kan ställa sig är varför kommuner ska ha en möjlighet till att 
förvärva fast egendom för samhällsbyggnadsändamål före fastighetsmarknadens 
övriga aktörer. Det faktum att kommunen innehar planmonopolet innebär inte 
nödvändigtvis att kommunen är den lämpligaste markägaren.  
 
Ifall kommuner inte hade haft företrädesrätt till förvärv hade den statliga myndigheten 
gått ut med försäljningen på öppna marknaden och priserna hade då troligtvis blivit 
högre. Eventuellt hade ett sådant pris speglat marknadsvärdet bättre.    
 
7.1.2 Hur ska kommuner styrka sitt behov av egendom för 
samhällsbyggnadsändamål? 
När kommuner ska förvärva fast egendom för samhällsbyggnadsändamål måste de 
enligt försäljningsförordningen styrka sitt behov. Av lagkommentaren till både 
expropriationslagen och förköpslagen framgår att kommunen ska göra antagligt att 
marken eller utrymmet behövs med hänsyn till belägenheten och kommunens 
utveckling, och att kommunen ska prestera en sannolikhetsbevisning där kraven inte 
är alltför höga. I förarbetena till förköpslagen uttalades exempelvis att förvärv får ske 
även om det inte finns någon upprättad generalplan, som idag motsvaras av 
översiktsplanen, men att ett påstående om att viss mark krävs för tätbebyggelse och 
som inte bygger på någon utredning inte är godtagbart.  
 
Enligt försäljningsförordningen ska ansökan om företrädesrätt till förvärv bestå av 
samma handlingar som vid ansökan om expropriationstillstånd. Av 3 kap. 2 § 
expropriationslagen följer att ansökan ska vara skriftlig och att den ska innehålla 
yrkandet och de omständigheter på vilket det grundas. Dessutom ska ansökan bestå av 
aktuell fastighet och namn och adress på samtliga för sökanden kända sakägare. Även 
den utredning som bedöms behövlig i det specifika fallet ska finnas med i ansökan. 
Om det inte är uppenbart obehövligt ska en karta med en fullständig beskrivning av 
berört område ges in enligt 2 § 2 st. expropriationskungörelsen.  
 
Genom studier av förarbeten, rättspraxis, intervjuer samt genom undersökning av 
handlingar har jag kunnat notera att kommuner kan styrka sitt behov av egendom för 
samhällsbyggnadsändamål på flera olika sätt. Även om kraven på bevisning enligt 
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förarbetena inte verkar vara särskilt höga är min uppfattning att de statliga 
myndigheterna i praktiken lägger relativt stor vikt vid att kommunerna ska kunna visa 
att samhällsbyggnadsändamålen verkligen kommer att verkställas och att det inte får 
röra sig om svävande planer och tillfälliga intentioner. Fortifikationsverket kräver 
exempelvis någon form av politiskt beslutad handling för att en försäljning ska 
komma till stånd. Likaså visar exempelvis ärenden hos Statens fastighetsverk att 
myndigheten villkorar köpeavtal med att detaljplaner ska bli antagna och vinna laga 
kraft.  
 
Översiktsplaner, fördjupade översiktsplaner, detaljplaner, befolkningsprognoser, 
bostadsbyggnadsprogram och utvecklingsplaner utgör exempel på handlingar som 
kan användas för att styrka behovet av egendom för samhällsbyggnadsändamål.   
 
7.2 Försäljning till privata intressenter 
Enligt försäljningsförordningen föreligger företrädesrätt till förvärv inte endast för 
kommuner. Vid försäljning av en bostadsfastighet för permanent bruk har även 
bostadsrättsföreningar, kooperativa hyresrättsföreningar och hyresgäster en möjlighet 
att förvärva före fastighetsmarknadens övriga aktörer. Sådana försäljningar har dock 
visat sig vara sällsynta inom både Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk. Det 
har även framkommit att det föreligger dubbel företrädesrätt för 
bostadsrättsföreningar, kooperativa hyresrättsföreningar och hyresgäster i och med att 
dessa dessutom ska erbjudas att köpa fastigheten enligt lagen om rätt till 
fastighetsförvärv för ombildning till bostadsrätt eller kooperativ hyresrätt. 
 
Även gårdsarrendatorer och bostadsarrendatorer har företrädesrätt till förvärv men 
detta framgår inte av försäljningsförordningen utan det följer av lagen om 
arrendatorers rätt att förvärva arrendestället. Det är enligt min mening underligt att 
bostadsrättsföreningar, kooperativa hyresrättsföreningar och hyresgäster har dubbel 
företrädesrätt medan gårdsarrendatorer och bostadsarrendatorer inte har det.   
 
I avsnitt 5.3 redogörs för försäljningsprocessens huvudsakliga steg vid försäljning av 
fast egendom. Det sista steget visar att det blir aktuellt med en försäljning på öppna 
marknaden när en överlåtelse inte ska ske till en annan statlig myndighet och när en 
försäljning till en intressent som har företrädesrätt inte kommer till stånd. Oavsett om 
en försäljning sker till en annan statlig myndighet, till en intressent med företrädesrätt 
eller till en intressent på öppna marknaden ska en köpeskilling bestämmas, vilket 
behandlas i det följande avsnittet.    
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7.3 Fastställande av köpeskilling 
När det gäller de statliga myndigheternas tillvägagångssätt för att fastställa en 
köpeskilling använder Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk relativt 
likartade förfaranden. Inför en försäljning upphandlar Statens fastighetsverk alltid en 
oberoende värdering och Fortifikationsverket upphandlar en oberoende värdering när 
fastigheten inte ska ut på öppna marknaden.  
 
Noterbart är att varken Fortifikationsverket eller Statens fastighetsverk använder sig 
av interna värderare, d.v.s. personal inom den egna myndigheten. I och med att 
verken har en aktiv försäljningsverksamhet skulle ett förfarande med interna 
värderare eventuellt kunna vara lönsamt. Jag anser dock att valet av att använda 
externa värderare är välbetänkt med tanke på inte minst EU:s regler om statligt stöd, 
och det borde även underlätta förhandlingarna och motiveringen vid bestämmandet av 
köpeskillingen.       
 
Vid försäljning på öppna marknaden använder Statens fastighetsverk ett 
anbudsförfarande och avyttringen genomförs antingen i egen regi eller med hjälp av 
mäklare. Fortifikationsverket säljer i princip alltid i egen regi och tillämpar vid 
försäljning på öppna marknaden i första hand ett e-budsförfarande och i andra hand 
ett anbudsförfarande.       
 
E-budsförfarande infördes på Fortifikationsverket för två år sedan och är ett 
transparent tillvägagångssätt där anbud lämnas genom verkets hemsida. Förfarandet 
har visat sig vara uppskattat från marknaden och även Statens fastighetsverk arbetar 
för att införa ett sådant system i sin försäljningsprocess.  
 
I SOU 2010:92, en effektivare förvaltning av statens fastigheter, diskuteras tre olika 
förfaranden för att beakta förväntningsvärden vid försäljning av fast egendom till 
kommuner. Det har framkommit att Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk 
tillämpar två av dessa. Antingen utgår de från gällande planbestämmelser vid 
fastställandet av köpeskillingen eller är de tillsammans med kommunen aktiva i en 
planprocess för att öka de värden som kan uppstå till följd av en ändrad användning. 
Genom dessa förfaranden tar den statliga myndigheten en begränsad risk men 
däremot blir det eventuellt en mer utdragen försäljningsprocess.   
 
Det framgår av både förarbeten och uppgifter från Fortifikationsverket respektive 
Statens fastighetsverk att statliga myndigheters försäljningar måste genomföras till 
marknadsvärde. Överlåtelse till andra statliga myndigheter som inte är affärsdrivande 
ska dock ske till bokfört värde.  
 
Europakommissionen förespråkar i sin allmänna vägledning att försäljningar i första 
hand bör ske genom ett offentliggjort, öppet och villkorslöst anbudsförfarande av 
auktionstyp och att i andra hand en oberoende värdering ska utföras. Vägledningen 
har utarbetats för att undvika risk för inslag av statligt stöd vid försäljning av mark 
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och byggnader, vilket har beskrivits i avsnitt 2.5. Även i de rättsfall som behandlar 
kommunala försäljningar och som har belysts under avsnitt 3.2–3.4 framgår hur 
fastighetsförsäljningar bör hanteras när det gäller fastställandet av en köpeskilling. 
Vad som utgör ett marknadsvärde respektive ett underpris när en kommun säljer en 
fastighet måste anses vara detsamma som när en statlig myndighet säljer fast 
egendom. I t.ex. RÅ 2010 ref.119 I hade varken något öppet anbudsförfarande eller 
någon oberoende värdering använts när Karlskrona kommun sålde en fastighet till 
NCC, och regeringsrätten accepterade inte fastighetsförsäljningen.  
 
Eftersom Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk antingen använder en 
oberoende värdering som utgångspunkt för köpeskillingen, där denna frångås endast 
vid förändrade förutsättningar som inte beaktats i värderingen, eller genom att verken 
alltid antar det högsta budet genomförs fastighetsförsäljningarna i god 
överensstämmelse med Europakommissionens vägledning. Försäljningarna sker till 
marknadsvärde, vilket har visat sig utgöra tyngdpunkten i begreppet affärsmässighet.  
 
Min uppfattning av försäljningsförordningen är att den statliga myndigheten alltid ska 
värdera fastigheten inför en försäljning för att bestämma marknadsvärdet. Vid 
försäljning på öppna marknaden ska överlåtelsen dessutom genomföras genom 
offentlig auktion eller genom anbudsförfarande. Överlåtelse får ske efter 
förhandlingar med olika intressenter eller genom något annat lämpligt förfarande om 
den statliga myndigheten inte kan erhålla ett tillfredsställande pris på en offentlig 
auktion eller efter ett anbudsförfarande. På motsvarande sätt får överlåtelse ske efter 
förhandlingar med olika intressenter eller genom något annat lämpligt förfarande om 
en överlåtelse genom offentlig auktion eller genom anbudsförfarande bedöms som 
mindre ändamålsenlig på grund av det avsedda ändamålet med egendomen. 
Fortifikationsverket använder inte en oberoende värdering vid försäljning på öppna 
marknaden utan tillämpar endast, som ovan nämnts, ett e-budsförfarande (offentlig 
auktion) eller ett anbudsförfarande. Jag anser dock att avsaknaden av en oberoende 
värdering i dessa fall inte har någon större betydelse utan ett marknadsvärde torde 
ändå erhållas genom förfarandena med anbud eller e-bud. Dessutom förespråkar 
exempelvis Europakommissionen i första hand endast ett öppet anbudsförfarande av 
auktionstyp för att försäljningen ska anses ske till marknadsvärde.   
 
Anmärkningsvärt är att det finns bestämmelser i försäljningsförordningen om hur 
statliga myndigheter ska gå tillväga för att bestämma en köpeskilling vid en 
försäljning men att inga sådana regler finns för kommuner som säljer fast egendom. 
Dock gäller för båda att försäljningar ska genomföras till marknadsvärde och att EU:s 
regler om statligt stöd ska beaktas.  
 
Intressant är dessutom vad som skulle kunna hända om en statlig myndighet inte 
förhåller sig till kravet på affärsmässighet och således inte säljer till marknadsvärde. 
Enligt 24 § försäljningsförordningen får beslut enligt förordningen inte överklagas 
(med undantag för att beslut om förhandsbesked för samhällsbyggnadsändamål kan 
överklagas av en kommun). Det har förvisso framkommit att Riksrevisionen granskar 
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Fortifikationsverkets genomförda försäljningsärenden en gång om året och att 
myndigheten då kan få anmärkningar på sin verksamhet, men vilka följder detta 
skulle medföra är oklart. Däremot har det visat sig att fastighetsförsäljningar som 
genomförs i strid mot EU:s statsstödsregler kan få konsekvenser. Lagen om 
tillämpning av Europeiska unionens statsstödsregler innehåller exempelvis 
bestämmelser om skyldigheter att återkräva och att återbetala olagligt statligt stöd. 
Dock gäller statsstödsreglerna endast under förutsättning att det inte är fråga om stöd 
av mindre betydelse, vilket är stöd som uppgår till högst 200 000 euro per företag 
under en period av tre beskattningsår. Vad som skulle kunna hända om en statlig 
myndighet säljer fast egendom till underpris, där statligt stöd utgår till ett belopp som 
är lägre än 200 000 euro, verkar således vara oreglerat.  
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8.5 Intervjuer och mailkontakt 
Eriksson, Angela. Finansiell controller, Fortifikationsverket, Eskilstuna. Mailkontakt 
mellan 2015-04-01 och 2015-05-01.   
 
Holmgren, Mikael. Fastighetshandläggare, Statens fastighetsverk, Stockholm. 
Intervju i Stockholm 2015-03-18 och mailkontakt mellan 2015-02-01 och 2015-05-
28. 
 
Svärd, Karl-Martin. Fastighetsstrateg, Fortifikationsverket, Eskilstuna. Intervju i 
Eskilstuna 2015-03-02 och mailkontakt mellan 2015-02-01 och 2015-05-28. 
 
Åsberg, Ida. Projektledare, Fortifikationsverket, Eskilstuna. Intervju i Eskilstuna 
2015-03-02 och mailkontakt mellan 2015-02-01 och 2015-05-28. 
 
8.6 Övrigt  
Fortifikationsverket. (2015). Angående planerad försäljning av Riksten 9:5. 
Dokument för handläggning av försäljningsärenden.  
 
 
 
 
